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Resumen

En Cuenca, las decisiones de predesarrollo residencial se toman de forma dispersa y poco
estandarizada, lo que expone al promotor de pequefia y mediana escala a omisiones
costosas. El trabajo disefia una metodologia que ordena esa etapa. Se combind revision
documental y normativa, un censo propio de declaratorias de propiedad horizontal 2014-2026,
una encuesta a profesionales y un estudio de caso. El resultado es un tablero ponderado de
seis dimensiones con criterios eliminatorios y compuertas de decision. Aplicado a un proyecto
real aprobado, reprodujo su programa desde la norma y verifico su operatividad y aplicabilidad

preliminar, sin constituir validacion externa.

Palabras clave: predesarrollo, desarrollo inmobiliario, propiedad horizontal, vivienda, Cuenca,

evaluacion multicriterio.
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Abstract

In Cuenca, pre-development decisions on residential projects are made in a scattered and
poorly standardized way, which exposes small and medium scale developers to costly
omissions. This work designs a methodology that brings order to that stage. It combines
documentary and regulatory review, an original census of horizontal property declarations for
2014-2026, a survey of practitioners and a case study. The result is a weighted scorecard of
six dimensions with knock-out criteria and decision gates. Applied to an approved real project,
it reproduced its program from the regulations and verified its operability and preliminary
applicability, without amounting to external validation.

Keywords: pre-development, real estate, horizontal property, housing, Cuenca, multicriteria

evaluation.
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Introduccidén

El acceso a la vivienda constituye uno de los principales desafios del Ecuador contemporaneo
y, en ese escenario, la ciudad de Cuenca se ha consolidado como uno de los mercados
inmobiliarios mas dindmicos del pais, con un giro creciente hacia la vivienda multifamiliar,
precisamente el segmento de los proyectos residenciales de pequefia y mediana escala bajo
régimen de propiedad horizontal que aborda este trabajo. El desarrollo de estos proyectos
comienza en la etapa de predesarrollo, fase en la que se concentran las decisiones de suelo,
producto, factibilidad financiera y riesgo que condicionan el éxito o el fracaso de la iniciativa;
la literatura especializada coincide en que no debe abordarse de manera intuitiva, sino
mediante criterios minimos de evaluacion que ordenen la toma de decisiones (Reed, 2021;

Peiser y Hamilton, 2022).

Sin embargo, en Cuenca muchos promotores de pequefa escala resuelven esta etapa de
forma empirica y dispersa, sin un instrumento que integre los criterios técnicos, normativos,
comerciales, financieros y de riesgo, y en un marco territorial en plena transformacion tras la
actualizacion del Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial y del Plan de Uso y Gestion
de Suelo (PDOT-PUGS). El presente trabajo aborda ese vacio mediante el disefio del Sistema
de Evaluacion de Predesarrollo (SEP), una metodologia que ordena el predesarrollo y
estructura criterios minimos de andlisis. EI documento se organiza en cinco capitulos: el
marco tedrico y estado del arte, que incorpora el planteamiento del problema, la justificacién
y los objetivos; la metodologia; el diagndstico y la sistematizacion de componentes del
predesarrollo residencial en Cuenca, que retne la lectura de la norma y la del mercado; el
disefio del Sistema de Evaluacion de Predesarrollo; y la aplicacién al caso real, con la

calibracion del instrumento, las conclusiones y las recomendaciones.
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Capitulo 1. Marco tedrico y estado del arte

1.1 Planteamiento del problema

En Cuenca, quien promueve un proyecto residencial llega a la etapa de predesarrollo sin
lineamientos metodoldgicos claros ni adaptados al contexto local, y esa carencia se siente en
cada frente de la decision: como se evalla el suelo, como se interpreta la normativa, como
se define de forma preliminar el producto inmobiliario, cdmo se organiza la documentacion,

cOmo se revisa la viabilidad financiera y como se identifican a tiempo los riesgos.

En la practica, muchas decisiones contindan dependiendo de la experiencia individual del
promotor o de criterios dispersos, lo que puede generar reprocesos, omisiones técnicas,
estimaciones poco consistentes y retrasos en etapas posteriores del proyecto. El problema
se acentlia en un mercado en expansioén y densificacion como el cuencano, donde el avance
de la vivienda multifamiliar eleva la complejidad técnica y normativa de las decisiones

iniciales.

En la literatura reciente sobre gestion inmobiliaria hay acuerdo en que un proyecto se decide
integrando, desde sus primeras fases, el analisis de mercado, el suelo, la normativa, el
financiamiento, el disefio, la gestion y los riesgos. Reed (2021) y Peiser y Hamilton (2022) lo
describen como un proceso encadenado, en el que la compra del suelo, la factibilidad, el
financiamiento, la sostenibilidad y la gestion se condicionan unas a otras de forma continua.
De manera complementaria, Moorhead et al. (2024) muestran que los desarrolladores
emplean indicadores de decisién, margen sobre costo de desarrollo, tasa interna de retorno,
valor residual del suelo y flujo de caja descontado, combinandolos con revisiones cualitativas
para decidir si un proyecto avanza o se descarta. Asimismo, Ofori et al. (2026) evidencian que
los riesgos que pesan sobre un desarrollo inmobiliario, econémicos, institucionales, de
mercado y ambientales u operativos, no actlan por separado sSino como una estructura
articulada que condiciona el desempefio de la entrega, y que el componente institucional, la
demora regulatoria y la gestién del suelo, es el que mas pesa sobre el resultado.

El problema de investigacién es, entonces, que Cuenca no cuenta con un instrumento técnico
y metodoldgico, hecho a la medida de su realidad, que ordene la etapa de predesarrollo de
los proyectos residenciales de pequefia y mediana escala y que redna en un solo
procedimiento los criterios técnicos, urbanisticos, normativos, comerciales, financieros,
econdémicos y de riesgo. Esta ausencia limita la calidad de las decisiones tempranas del

promotor inmobiliario y reduce la eficiencia en la formulacion del proyecto.

1.2 Justificacion

La investigacion se justifica, en primer lugar, por su pertinencia frente a una necesidad real
del desarrollo inmobiliario local. La etapa de predesarrollo es determinante para la viabilidad
de los proyectos, pero se la ha trabajado poco con un enfoque estructurado y aplicado a la

realidad de Cuenca. Disponer de una herramienta que ordene esta fase ayuda a planificar
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mejor desde el inicio, a improvisar menos y a formular con mas solidez, coherencia y sustento

los proyectos residenciales de pequefia y mediana escala.

En segundo lugar esta el aporte de método. Organizar el predesarrollo de forma sistematica,
con componentes, criterios de revision, matrices de apoyo y listas de verificacion, permite que
el SEP reduzca omisiones, mejora la revision inicial de los proyectos y da mayor claridad al
proceso de formulacion. El instrumento integra variables técnicas, normativas, comerciales,
financieras y de riesgo: costo del suelo, costos directos e indirectos, precio esperado de venta,
margen, flujo preliminar, punto de equilibrio, sensibilidad y riesgos asociados al
financiamiento, la absorcién comercial y la variacion de costos, de modo que no se limita a

una propuesta conceptual sino que constituye un instrumento de utilidad operativa.

La oportunidad del estudio se refuerza por el contexto del mercado. El crecimiento sostenido
del sector inmobiliario de Cuenca y el giro hacia la vivienda multifamiliar incrementan el
namero de proyectos de pequefia escala que requieren decisiones de predesarrollo rigurosas.
Paralelamente, la actualizacién del PDOT-PUGS madifica condiciones de edificabilidad y uso
del suelo que el promotor debe interpretar correctamente desde el inicio. Un instrumento

contextualizado a este marco normativo vigente resulta, por tanto, especialmente oportuno.

Finalmente, en el ambito académico la investigacién contribuye al campo del desarrollo
inmobiliario al abordar de manera integrada una etapa decisiva pero escasamente
sistematizada en el contexto local. EI SEP queda como referencia para promotores,
consultores y profesionales del sector, y para quien investigue después cémo mejorar la
formulacién inicial de proyectos residenciales mediante criterios mas claros, verificables y
replicables.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo general

Desarrollar una metodologia de apoyo a la toma de decisiones para la etapa de predesarrollo
de proyectos residenciales de pequefia y mediana escala bajo régimen de propiedad
horizontal en el cantén Cuenca, Ecuador, materializada en un Sistema de Evaluacion de

Predesarrollo (SEP), con el fin de estructurar criterios minimos de andlisis.

1.3.2 Objetivos especificos

1. Identificar, a partir de la revision bibliogréfica, documental y normativa, los criterios
técnicos, urbanisticos, legales, comerciales, financieros y de riesgo que intervienen
en la etapa de predesarrollo de proyectos residenciales de pequefia y mediana escala
bajo régimen de propiedad horizontal.

2. Analizar los principales vacios, necesidades y problemas que presenta la etapa de
predesarrollo de proyectos residenciales de pequefia y mediana escala bajo régimen

de propiedad horizontal en el contexto del cantdn Cuenca, considerando la evaluacion
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del suelo, la revisiébn normativa, la definicion preliminar del producto, la viabilidad
financiera inicial y la identificacion temprana de riesgos.

3. Disefiar el Sistema de Evaluacion de Predesarrollo (SEP), compuesto por criterios
minimos de andlisis, un tablero de evaluacién ponderado con respaldo de una
consulta diagndstica a expertos locales y una compuerta de decisiéon Go/No-Go, que
integre la evaluacion técnica, normativa, comercial, financiera y de riesgos,
incorporando explicitamente criterios de evaluacion financiera (margen, flujo
preliminar, punto de equilibrio y sensibilidad) y de riesgos econémicos
(financiamiento, absorcion comercial y variacion de costos), y verificar su aplicabilidad

mediante su contraste con un caso real en el cantén Cuenca.

1.4 Pregunta de investigacion

¢,De qué manera una metodologia estructurada de apoyo a la decisién, adaptada a la realidad
de Cuenca, puede mejorar la evaluacion inicial y la toma de decisiones en la etapa de
predesarrollo de proyectos residenciales de pequefia y mediana escala bajo régimen de

propiedad horizontal?

1.5 Hipotesis

El disefio de una metodologia adaptada al contexto local permite estandarizar criterios
minimos de andlisis, reducir omisiones criticas y fortalecer la toma de decisiones en la etapa

de predesarrollo.

1.6 Enfoque y organizacion del marco teérico

La etapa de predesarrollo concentra las decisiones de mayor apalancamiento de todo el ciclo
inmobiliario: es el momento en que, con la menor cantidad de informacién y el menor gasto
comprometido, se definen los parametros que determinaran la viabilidad y la rentabilidad del
proyecto. En proyectos residenciales de pequefia y mediana escala, el objeto de este trabajo,
esa etapa suele resolverse de manera empirica, apoyada en la intuicién y la experiencia del
promotor antes que en un procedimiento explicito y replicable. El propésito de este capitulo
es construir el sustento conceptual que permite transformar esa practica empirica en un
procedimiento ordenado, capaz de estructurar criterios minimos de analisis para la toma de

decisiones de predesarrollo.

El marco teorico se organiza siguiendo un hilo conductor que parte de lo general y desciende
hacia lo operativo. Primero se sitla la etapa de predesarrollo dentro del proceso de desarrollo
inmobiliario y se discute el problema de fondo: la distancia entre la decision empirica y la
decision estructurada. A continuacion, se caracteriza el objeto especifico, los proyectos
residenciales de pequefia y mediana escala, y su contexto en el déficit habitacional
ecuatoriano y en el mercado de Cuenca. Luego se revisa el marco normativo y territorial que
condiciona cualquier decisién de suelo en el canton. Sobre esa base se desarrollan los

fundamentos de la toma de decisiones multicriterio y de la consulta estructurada a actores del
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sector (seccion 1.10), los instrumentos de estructuracion y evaluacion, tableros de puntuacion,
modelo por etapas con compuertas de decision y gestion de riesgos, y los estandares de
gestion de proyectos, calidad y produccion que respaldan la propuesta. Posteriormente se
exponen las dimensiones técnicas del analisis de predesarrollo: suelo, mercado, finanzas y
producto. El capitulo cierra con una sintesis integradora que articula la teoria revisada en un
conjunto de criterios minimos de analisis, formulados de modo que puedan operacionalizarse
en un sistema de evaluacioén por etapas: el Sistema de Evaluacion de Predesarrollo que este

trabajo desarrolla.

Esta organizacion responde a una decisién metodologica deliberada: los criterios minimos
gue sustentaran el producto final se derivan de cuerpos teéricos consolidados, andlisis de
factibilidad, decision multicriterio, consulta estructurada, gestion de proyectos y de la calidad,
y construccion sin pérdidas, de manera que el instrumento resultante no sea una mera lista

de comprobacién, sino una herramienta con fundamento verificable.
1.7 El proceso de desarrollo inmobiliario y la etapa de predesarrollo

1.7.1 El desarrollo inmobiliario como proceso por etapas

El desarrollo inmobiliario se entiende, en la literatura especializada, como un proceso
secuencial y a la vez iterativo que transforma una idea en un activo construido y operado. La
obra de referencia del Urban Land Institute describe el proceso a través de ocho etapas que
van desde la concepcion de la idea hasta la gestion del activo, pasando por el refinamiento
de la idea, la factibilidad, la negociacion de contratos, el compromiso formal, la construccién,
la apertura y la comercializacién (Miles et al., 2015). Peiser y Hamilton (2022) ofrecen una
lectura complementaria orientada al negocio, en la que el desarrollador articula suelo, capital,

trabajo y gestion bajo incertidumbre, asumiendo el rol de integrador de riesgos del proceso.

Lo relevante de estas formulaciones para el presente trabajo es que ambas reconocen una
etapa temprana, anterior al compromiso irreversible de capital, en la que se concentra el
analisis que decide si el proyecto sigue adelante. Es la etapa que en este trabajo se denomina
predesarrollo y que, en la terminologia de Miles et al. (2015), corresponde al transito entre el
refinamiento de la idea y el estudio de factibilidad. La importancia de esta fase deriva de una
asimetria fundamental del ciclo del proyecto: en sus inicios la incertidumbre es méxima pero
el costo de modificar o abandonar la decisién es minimo, mientras que a medida que avanza
la obra el costo de los cambios crece de forma acelerada. Por ello, ordenar el analisis en el
predesarrollo es la intervencion de mayor retorno que puede introducirse en la gestion de un

proyecto.

1.7.2 Concepto y alcance del predesarrollo

El predesarrollo comprende el conjunto de estudios, verificaciones y decisiones que el
promotor realiza antes de comprometer de manera irreversible los recursos del proyecto, con

el objeto de establecer si una oportunidad, generalmente un terreno y una idea de producto,
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es viable técnica, comercial, financiera y legalmente. A diferencia del estudio de factibilidad
formal, que ya supone un proyecto definido, el predesarrollo opera sobre informacion
incompleta y su funcién primordial es filtrar oportunidades y acotar la incertidumbre antes de
invertir en estudios costosos. Su producto no es un proyecto, sino una decision fundamentada

de continuar, ajustar o desistir.

En proyectos de gran escala, esta etapa cuenta habitualmente con equipos multidisciplinarios
y procedimientos internos consolidados. En los proyectos de pequefia y mediana escala, en
cambio, el predesarrollo recae sobre un promotor con recursos técnicos limitados, lo que
explica que suela resolverse mediante atajos heuristicos. La consecuencia es una elevada
variabilidad en la calidad de las decisiones y una exposicion innecesaria al riesgo. El presente
trabajo se propone, precisamente, dotar a ese promotor de un procedimiento que ordene la

etapa y estructure los criterios minimos de analisis.

1.7.3 El analisis de factibilidad y la naturaleza de la decisién

La piedra angular conceptual del predesarrollo es el andlisis de factibilidad, cuya formulacion
moderna se debe en gran medida a James A. Graaskamp. Su definicion es deliberadamente
cautelosa: un proyecto es factible cuando existe una probabilidad razonable de que satisfaga
los objetivos explicitos del promotor, dados los recursos disponibles y el contexto; pero un
resultado favorable del estudio de factibilidad no garantiza el éxito del proyecto (Graaskamp,
1981). Esta distincién entre factibilidad y éxito es central para el predesarrollo, porque

desplaza el foco desde la certeza hacia la gestion de la probabilidad y del riesgo.

Graaskamp aportd, ademas, una idea que estructura todo el andlisis de predesarrollo: el valor
inmobiliario «xno es mas que un conjunto de supuestos sobre el futuro» (Graaskamp, 1981).
De aqui se desprende que la herramienta principal para gestionar el riesgo implicito es la
investigacién de mercado, que somete esos supuestos a contraste empirico, y que el flujo de
caja descontado es el lenguaje natural para expresarlos y evaluar su sensibilidad. La
consecuencia metodoldgica es que un procedimiento de predesarrollo riguroso debe hacer
explicitos los supuestos, identificar los que son criticos y verificar su solidez antes de

comprometerse.

1.7.4 De la decisidon empirica a la decisién estructurada

El problema que motiva este trabajo puede formularse en términos de teoria de la decision.
El promotor de pequefia escala decide bajo lo que Simon (1955) denominé racionalidad
limitada: dispone de informacion incompleta, capacidad de cémputo acotada y tiempo escaso,
por lo que tiende a «satisfacer», elegir la primera alternativa aceptable, en lugar de optimizar.
La decisibn empirica no es, por tanto, irracional; es una respuesta adaptativa a esas
restricciones. Sin embargo, esa misma adaptacion introduce sesgos sistematicos, exceso de
confianza, anclaje, disponibilidad, que en el predesarrollo se traducen en sobreestimacion de
la demanda, subestimacion de plazos y costos, y omisién de restricciones normativas

(Tversky y Kahneman, 1974).
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Estructurar la decision consiste en sustituir el juicio global e implicito por un procedimiento
gue descompone el problema en criterios explicitos, los evalla por separado y los recompone
de manera trazable. La literatura sobre apoyo a la decision muestra que esta descomposicion
mejora la consistencia y la calidad de las decisiones complejas, especialmente cuando
intervienen mudltiples criterios en conflicto (Triantaphyllou, 2000). El presente trabajo adopta
esta premisa: ordenar el predesarrollo no significa eliminar el juicio del promotor, sino
encuadrarlo en una estructura que lo haga explicito, verificable y replicable. Esta es la
traduccion operativa del objetivo general del protocolo, estructurar criterios minimos de
andlisis, y el punto en el que convergen, mas adelante, la guia de uso y el tablero de

evaluacion del SEP.

1.7.5 Antecedentes: la evaluacion estructurada en decisiones inmobiliarias

La idea de sustituir el juicio intuitivo por procedimientos estructurados en la toma de
decisiones inmobiliarias no es nueva, aunque su aplicacién al segmento de pequefia escala
sigue siendo limitada. La tradicién iniciada por Graaskamp (1981) consolidé el analisis de
factibilidad como disciplina y fue sistematizada por la literatura del Urban Land Institute (Miles
et al., 2015) y por manuales orientados al negocio (Peiser y Hamilton, 2022), que describen
el predesarrollo como una secuencia ordenada de verificaciones de mercado, técnicas,
legales y financieras. Estos cuerpos, sin embargo, estan concebidos para desarrolladores
profesionales con capacidad analitica instalada, y no para el promotor de pequefia escala que

constituye el usuario objetivo de este trabajo.

En paralelo, los métodos de decisiébn multicriterio se han aplicado de manera creciente a
problemas inmobiliarios y de construccion, seleccién de emplazamientos, priorizacion de
inversiones, evaluacion de alternativas de disefio, en los que la combinacién de criterios
cuantitativos y cualitativos exige una agregacion explicita. La familia de métodos multicriterio
(Triantaphyllou, 2000) ha demostrado utilidad para ordenar este tipo de decisiones. De forma
complementaria, la consulta estructurada a profesionales del sector se ha empleado para
construir consensos en contextos de informacién incompleta, y el modelo Stage-Gate se ha
consolidado como estandar para gestionar la continuidad de proyectos por etapas (Cooper,
1990). La l4gica de los tableros de evaluacion, a su vez, hereda del Cuadro de Mando Integral
(Kaplan y Norton, 1992) la idea de medir el desempefio de manera equilibrada y

multidimensional.

El vacio que este trabajo aborda se sitla en la interseccion de estas tradiciones: si bien
existen, por separado, una teoria robusta del andlisis de factibilidad, métodos consolidados
de decision multicriterio y de consulta estructurada, y modelos probados de decision por
etapas, no se dispone de un instrumento que los integre y los adapte a la realidad operativa
del promotor residencial de pequefia escala en el contexto normativo y de mercado de
Cuenca. Precisamente esa integracion, fundamentada, parsimoniosa y contextualizada,

constituye el aporte que el marco tedrico de este capitulo busca habilitar.
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1.7.6 El oficio del desarrollador inmobiliario y su responsabilidad social

La figura del desarrollador inmobiliario no siempre existié como oficio. Durante mucho tiempo,
quien tenia el terreno construia y quien construia vendia, sin que nadie asumiera de manera
explicita la tarea de articular las piezas. El oficio aparece cuando alguien se hace cargo de
una funcién que antes estaba repartida: reunir el suelo, el capital, el disefio, la construccién y
la venta bajo una sola decision, y responder por el resultado. Esa es su particularidad y
también su carga. El desarrollador decide qué se construye, para quién y a qué precio, y sus
errores no los paga solamente él. Un proyecto mal decidido inmoviliza capital que era de
terceros, ocupa suelo que no se recupera y deja vivienda que el mercado no absorbe. Por
eso el predesarrollo, que es donde se toma esa decision, tiene una dimension social que el

andlisis técnico no siempre reconoce.

La profesionalizacion del oficio llegé por dos caminos y vale separarlos porque ensefian cosas
distintas. El primero es el del conocimiento propio del sector. El Urban Land Institute, fundado
en 1936 en plena Depresion como una fundacion de investigacion y educacion sobre el uso
del suelo, reline hoy a mas de cuarenta y ocho mil miembros y publica la guia de referencia
del oficio, hoy en su cuarta edicién (Peiser y Hamilton, 2022). Su aporte fue convertir la
experiencia dispersa de los promotores en un cuerpo ordenado y ensefiable. El segundo
camino es el de la gestion. El Project Management Institute, creado en 1969, no fabricé un
cuerpo de conocimiento inmobiliario sino algo que el sector no tenia: un estandar de proceso,
una credencial verificable que lo acredita y un cédigo de ética exigible sostenido en cuatro
valores, responsabilidad, respeto, imparcialidad y honestidad (Project Management Institute,
s. f.).

Ese segundo camino llegd al Ecuador, y conviene decir hasta dénde. El Project Management
Institute tiene aqui dos capitulos, el Andes Pacifico con sede en Quito y el de Guayas en
Guayaquil, que declara menos de cuatrocientos socios y alrededor de ciento cuarenta
certificados PMP. La cifra importa menos que lo que representa: existe un estandar escrito,
existe una credencial que se puede pedir y verificar antes de contratar a alguien, y existe una
instancia que puede retirarla. Un oficio se vuelve profesién cuando esas tres cosas estan en
su sitio, no cuando se declara. El pais tiene esa arquitectura para dirigir proyectos, no para
decidirlos.

Puesto asi, lo que le falta a Cuenca y al Ecuador se ve con claridad. No hay un estandar
escrito del oficio de desarrollar, de modo que cada promotor arma el suyo y no hay contra qué
contrastarlo. No hay una credencial que acredite quién sabe evaluar un proyecto antes de
comprarlo, asi que la confianza se apoya en la trayectoria personal y en la referencia de
terceros. La formacion de posgrado es reciente y corta: la maestria en direccion de empresas
constructoras e inmobiliarias de la Universidad San Francisco de Quito y la maestria en
desarrollo inmobiliario de la Universidad del Azuay, Unica del austro y marco de este trabajo,
son dos programas para todo el pais y no hacen todavia masa critica. Y no existe una fuente

publica que permita saber quién desarrollé qué y con qué resultado, un vacio que este trabajo
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suple parcialmente con el censo del Capitulo 3. La consecuencia practica aparece en el
diagnéstico de campo: la mayoria de quienes deciden compras de terreno en el cantén lo
hace sin un procedimiento escrito. Cerrar esa brecha no requiere una ley nueva sino algo mas
modesto y més alcanzable, un procedimiento comun, verificable y del tamafio del promotor

que aqui opera. Ese es exactamente el aporte que este trabajo se propone.

1.7.7 El corredor inmobiliario en Cuenca: de la actividad al oficio con titulo

El corretaje de bienes raices si tiene norma propia en el Ecuador, y es antigua. La Ley de los
Corredores de Bienes Raices, publicada en el Registro Oficial 790 del 19 de julio de 1984 y
reformada en 1997 (Congreso Nacional del Ecuador, 1984), define al corredor como quien
ejerce el corretaje de manera profesional, previo el cumplimiento de los requisitos legales, y
le exige capacidad comercial, licencia profesional y ejercicio previo acreditado. La misma ley
prevé asociaciones provinciales y una federacion nacional encargada de aprobar el cédigo de
ética. El marco existe desde hace cuatro décadas; lo que faltaba era la formacion reglada que

lo llenara de contenido.

Ese paso se dio en Cuenca. En julio de 2024 la Asociacion de Corredores de Bienes Raices
del Azuay abrid, junto con el Instituto Superior San Isidro y con aprobacion del Consejo de
Educacién Superior, la primera carrera de Técnico Superior en Bienes Raices del pais: doce
materias en dos semestres, trabajo de titulacién, practicas y una via de validacion para
quienes ya ejercian (El Mercurio, 2024). En ese momento el Azuay registraba quinientas
cuarenta y cinco licencias emitidas y se estimaba que los corredores informales al menos
duplicaban esa cifra, lo que da la medida del problema y del alcance del remedio. La Camara
Inmobiliaria Ecuatoriana empuja en la misma direcciébn desde el frente gremial, con
capacitacién continua, asesoria y un discurso centrado en la formalizacién y la ética del

ejercicio.

A este trabajo le interesa por una razén concreta, no por cortesia gremial. El corredor es quien
tiene el dato que el predesarrollo mas necesita y peor consigue: a qué precio se esta
vendiendo hoy, en qué zona, a qué ritmo y a qué comprador. Ese dato existe antes de que el
proyecto exista, y es el insumo de la dimensién que el diagnéstico de campo del Capitulo 3
muestra como la mas débil de todas, la de mercado y absorcion. Un corretaje con formacién
reglada, licencia verificable y codigo de ética no es solo una mejora para quien ejerce: mejora
la calidad del insumo con el que se decide comprar un terreno. Y lo que todavia falta también
es concreto: que la licencia se verifique en la practica, que exista informacion de precios
comparable y publica, y que el registro de operaciones permita medir el mercado sin tener

gue reconstruirlo desde el catastro, como se lo realiz6 aqui.
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1.8 Proyectos residenciales de pequefiay mediana escala

1.8.1 Definicién y caracteristicas

No existe una definiciobn universal de «pequefia y mediana escala» en el desarrollo
residencial; el umbral depende del mercado, del marco normativo y de la capacidad de los
promotores. Esta franja resulta significativa por varias razones. Primero, porque concentra a
un actor recurrente del mercado cuencano, el promotor individual o la pequefia empresa
familiar, que opera con estructuras ligeras y financiamiento acotado. Segundo, porque por su
tamafio estos proyectos rara vez justifican la contratacion de equipos especializados de
predesarrollo, lo que agrava el vacio metodolégico. Tercero, porque, pese a su tamafio
individual reducido, su agregacion tiene un peso considerable en la oferta habitacional formal

de la ciudad.

A esta delimitacion por tamafio se afiade una delimitacion de régimen juridico, recogida en el
propio titulo del trabajo: los proyectos objeto de este trabajo se destinan a la venta por
unidades y se desarrollan sobre un Unico predio, de modo que su comercializacion individual
exige la declaratoria de propiedad horizontal, conforme a la Ley de Propiedad Horizontal y a
la regulacién municipal de Cuenca (arts. 127-129 y Anexo 8 de la ordenanza vigente). El
fraccionamiento del suelo en lotes individuales, la alternativa tedrica, resulta por lo general
inviable en esta escala, por las exigencias de lote minimo y de cesiones del régimen
urbanistico cantonal. Por ello, la metodologia asume la propiedad horizontal como supuesto
estructural del predesarrollo: la viabilidad de la declaratoria se verifica desde la revision
normativa inicial (due diligence) y su obtencion, que puede gestionarse sobre planos
aprobados, antes de construir, se programa de manera temprana: fortalece la preventa
(promesas sobre alicuotas definidas) y es requisito de la escrituracién, pues de ella dependen
tanto la transferencia individual del dominio como el acceso de los compradores al crédito

hipotecario.

Las caracteristicas que distinguen a estos proyectos respecto de los grandes desarrollos son
determinantes para el disefio del producto metodolégico. Disponen de menor holgura
financiera para absorber errores; su cronograma es mas sensible a demoras en tramites y
aprobaciones; su acceso al crédito es mas restringido y costoso; y su capacidad de influir en
el mercado es nula, de modo que son tomadores de precio. Estas restricciones hacen que el
costo de una mala decision de predesarrollo sea proporcionalmente mayor que en un gran

desarrollo, lo que refuerza la pertinencia de un instrumento que ordene la etapa.

Para dotar a esa franja de un umbral operativo, este trabajo la define por el nimero de
unidades de vivienda del proyecto: pequefia escala hasta nueve unidades, mediana escala
de diez a diecinueve y gran escala desde veinte. La Figura 1.1 muestra la distribucién de los
2.202 proyectos residenciales de propiedad horizontal aprobados en el cantén entre 2014 y
2026 segun ese criterio, construida a partir del censo que se documenta en el Capitulo 3: el

92,5 % de los proyectos del periodo queda por debajo de las veinte unidades. La delimitacién
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adoptada no es entonces una convencion abstracta, es la descripcidon del segmento donde
ocurre la casi totalidad de las decisiones de inversion residencial de la ciudad, aunque el
7,5 % restante, los proyectos grandes, concentre el 45,5 % de las unidades producidas.
Ambas se calculan sobre el censo completo; sobre el segmento de mercado de la seccion 2.3
son 9 %y 49 % (seccion 3.4.2).

Figura 1.1. Proyectos de propiedad horizontal aprobados en Cuenca segin numero de
unidades de vivienda, 2014-2026

Proyectos de propiedad horizontal aprobados en Cuenca
segun nimero de unidades de vivienda, 2014-2026

BN Proyectos (%) Unidades de vivienda producidas (%)
Mediana escala .
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Base: 2.202 declaratorias con dos o mas unidades de vivienda (16.941 unidades). Unidad de vivienda: casa, departamento y suite

Fuente: elaboracion propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal 2014-
2026 (Capitulo 3). Unidad de vivienda: casas, departamentos y suites. Base: 2.202

declaratorias con dos 0 mas unidades de vivienda (16.941 unidades).

Los cortes de la clasificacién no son arbitrarios: coinciden con los escalones que la normativa
vigente impone al proyecto residencial. Antes del primero hay uno menor pero real, en la
tercera unidad: el articulo 129 de la ordenanza obliga, cuando el ingreso y la salida comparten
circulacién, a pasar de una calzada de 3,50 metros a una de 6,00 metros con acera de 1,50
y retorno de maniobras, de modo que la tercera vivienda cuesta suelo antes que obra. El
primer escalén mayor estd en la décima unidad. El Anexo 8 del PDOT-PUGS, la normativa
arquitectonica con la que la Direcciobn de Gestiébn de Control Municipal revisa los
anteproyectos, fija la dotacion de estacionamientos del desarrollo vertical en un puesto por
cada tres unidades en edificios de hasta nueve unidades de vivienda y la eleva a un puesto
por cada dos desde la décima, y exige sala comunal cuando se superan los diez
departamentos. Cruzar ese umbral encarece el proyecto por partida doble: mas suelo
destinado a parqueo y méas area comun no vendible. El segundo escaldn esta en la vigésima
unidad: la sala comunal, que hasta veinte departamentos se resuelve con un minimo de 30
metros cuadrados, crece dos metros cuadrados por cada unidad adicional, de modo que

desde alli la carga de areas comunes escala con el tamafio del edificio. En la décima unidad



Rea, 12

opera ademas una condicion de acceso: el articulo 128 admite la excepcion de via planificada
de 6,00 metros solo para proyectos de hasta diez unidades de vivienda, y de ahi en adelante
exige via abierta de seccién no menor a ocho metros, sin la cual no hay propiedad horizontal
posible. A ello se suma el ascensor desde planta baja mas tres pisos altos, exigencia que

acomparia el salto de escala.

La justificacion urbanistica viene del propio plan. En el régimen del PDOT-PUGS el nimero
de unidades no lo elige el promotor: resulta de aplicar la densidad neta de vivienda del
poligono de intervencion territorial al &rea edificable del predio, conforme a los articulos 125
a 127 de la ordenanza. Para los conjuntos de casas en propiedad horizontal, el articulo 127
permite optar por la densidad del primer rango de lote del poligono en lugar de la equivalencia
de una vivienda por lote minimo: de forma directa en predios de hasta 2.000 metros cuadrados
sin cargas y en predios mayores provenientes de un fraccionamiento aprobado con cesiones
entregadas, y en los predios mayores sin fraccionamiento previo solo asumiendo las cargas
y destinando a area verde al menos el 15 % del area util urbanizable. El predio de hasta 2.000
metros cuadrados, justamente el tipico del promotor de pequefia y mediana escala, es el que
accede a la ruta simple. En sintesis, por debajo de las veinte unidades el proyecto se mantiene
dentro del régimen mas sencillo que la norma reserva a la escala menor, y el corte adoptado
marca el punto donde el marco normativo y el comportamiento del mercado cambian a la vez.
El detalle de ambos cuerpos normativos se desarrolla en las secciones 3.1 a 3.3y 3.5 de este

trabajo.

La escala, sin embargo, no se agota en el nUmero de unidades, porque un mismo proyecto
puede quedar en la franja pequefia por unidades y en la grande por superficie. La ordenanza
clasifica de dos formas a la vez. La primera es el nUmero de unidades de vivienda, que es la
que adopta este trabajo y la que gobierna las exigencias de producto. La segunda es la
superficie del predio, y su corte esta en los 2.000 metros cuadrados del articulo 127. A ellas
se afiade un condicionante que acopla superficie y altura, porque el lote y el frente minimos
crecen por tramo de altura dentro de cada poligono: es el tamafio del predio, y no la voluntad
del promotor, lo que decide cuantos pisos se pueden proponer. La seccién 3.5.3 desarrolla

los umbrales y la seccidn 3.5.5 los contrasta con el censo.

El umbral de los 2.000 metros cuadrados merece atencién propia porque no impone un
requisito adicional, cambia el techo de unidades. Por debajo de esa superficie y sin cargas
pendientes un conjunto de casas en propiedad horizontal accede de forma directa a la
densidad del primer rango de lote minimo; por encima hay que acreditar un fraccionamiento
previo con la cesién ya entregada o, en su defecto, asumir las cargas mediante instrumentos
de gestiéon de suelo y destinar al menos el 15 % del area (til urbanizable a &rea verde sin
edificacion permanente. El mismo corte de 2.000 metros cuadrados reaparece en los articulos
138 y 139 para eximir de estdndares y cargas urbanisticas a los proyectos de interés social.
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El contraste con el censo muestra que las dos primeras varas correlacionan pero no se
sustituyen. Solo el 10,4 % de los proyectos del segmento de mercado supera los 2.000 metros
cuadrados de predio, una proporcion que sita el umbral casi exactamente en el percentil 90
del mercado, y ese décimo produce el 40 % de las unidades de vivienda del periodo. La
mediana pasa de tres unidades por debajo del umbral a dieciocho por encima. Pero dos de
cada tres proyectos de diez a diecinueve unidades se resuelven en predios menores de 2.000
metros cuadrados y no aportan nada, mientras que treinta y ocho proyectos de menos de diez
unidades si aportan. Contar unidades, por tanto, no dice si el proyecto paga el aporte. Por
eso este trabajo conserva el nimero de unidades como criterio de delimitacion, que es el que
gobierna las exigencias de producto, y trata la superficie del predio como una segunda
dimension de la escala, que el sistema de evaluacion verifica por separado. La Tabla 3.5

recoge el cruce completo.

1.8.2 El promotor de pequefia escala y sus restricciones de decisiéon

El promotor de pequefia escala combina, con frecuencia, los roles de inversionista, gestor vy,
en ocasiones, constructor. Esta concentracion de funciones tiene una ventaja, agilidad en la
decision, y una desventaja, ausencia de contrapesos analiticos que cuestionen los supuestos.
En términos de la racionalidad limitada ya discutida, este actor es especialmente vulnerable
a los sesgos de optimismo y a la omision de analisis costosos, porque cada estudio adicional
compite directamente con su tiempo y su capital de trabajo. Un procedimiento de predesarrollo
atil para este perfil debe, por tanto, ser parsimonioso: capturar los criterios que mas
discriminan entre un buen y un mal proyecto con el menor esfuerzo de informacién posible.
Este principio de parsimonia, maximo poder de filtrado con minimo costo de analisis, es un

requisito de disefio que el marco teérico hereda de la condicién del usuario final.

1.8.3 Contexto: déficit habitacional en Ecuador y dinamica del mercado en Cuenca

El problema de la vivienda en Ecuador otorga relevancia social al objeto de estudio. Con base
en el Censo de Poblacién y Vivienda 2022, el Instituto Nacional de Estadistica y Censos
(INEC) estimé que el 46,2 % del parque habitacional del pais se encuentra en condicion de
déficit, descompuesto en un 31,5 % de déficit cualitativo, viviendas recuperables que
requieren mejoras o ampliaciones, y un 14,7 % de déficit cuantitativo, viviendas irrecuperables
gue demandan reposicion (INEC, 2024). En magnitudes, ello equivale a unas 2.338.493
viviendas en déficit, de las cuales alrededor de 1.595.162 requieren mejoras y 743.331
reposicion. El déficit cuantitativo es més severo en el &mbito rural (24,8 %) que en el urbano
(9 %). Estas cifras describen una demanda habitacional estructural amplia v,
simultaneamente, un problema de calidad, lo que sitia a la oferta residencial formal de

pequefia escala como un eslabdn pertinente de la politica de vivienda.

En el plano local, el mercado inmobiliario de Cuenca ha mostrado dinamismo. De acuerdo
con reportes especializados, el sector crecié alrededor de un 18 % en 2024, sostenido por el

interés de inversionistas privados que perciben a la ciudad como un nicho atractivo, pese al
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contexto econémico nacional (Primicias, 2025a). La composicion de la oferta se ha
transformado: si antes predominaban las casas frente a los departamentos en una proporcion
cercana a 80/20, hoy la edificacion en altura se acerca a un equilibrio con la vivienda
unifamiliar. Los precios del metro cuadrado se ubican, segun la zona y la tipologia, en un
rango aproximado de 1.000 a 1.600 ddlares, con valores en torno a 1.200 ddlares por metro
cuadrado en el Centro Historico, mientras que la demanda se mantiene estable en sectores
como Totoracocha, Misicata, El Valle y Ricaurte, donde los compradores priorizan servicios,
conectividad y valor de reventa (Primicias, 2025a, 2025b). Este contexto confirma dos
premisas del trabajo: existe demanda efectiva para proyectos residenciales de pequefia
escala, y al mismo tiempo el mercado es lo bastante heterogéneo, por zona, tipologia y precio,
como para que las decisiones de predesarrollo requieran un analisis discriminado y no una

regla general.
1.9 Marco normativo y territorial aplicable al predesarrollo

1.9.1 LaLOOTUGS y el sistema de planificacién del suelo

Cualquier decision de predesarrollo en Ecuador esta condicionada por el marco de
ordenamiento territorial. La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del
Suelo (LOOTUGS) establece los principios y las reglas que rigen el ejercicio de las
competencias de ordenamiento territorial y de uso y gestiébn del suelo urbano y rural
(Asamblea Nacional del Ecuador, 2016). La ley persigue un uso racional y sostenible del suelo
bajo principios de equidad, sustentabilidad y eficiencia, y define los instrumentos a través de
los cuales los Gobiernos Autbnomos Descentralizados (GAD) municipales concretan esa
funcion: el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestidn
del Suelo (PUGS).

Para el predesarrollo, la LOOTUGS es relevante porque convierte las determinantes de suelo,
clasificacién, uso, edificabilidad, retiros, aprovechamiento, en variables de entrada del
analisis, no en supuestos discrecionales. Verificar tempranamente la conformidad de la idea
de producto con estas determinantes es uno de los filtros de mayor valor del predesarrollo,
porque un incumplimiento normativo puede invalidar por completo una oportunidad que, en lo

comercial o financiero, pareceria atractiva.

1.9.2 PDOT y PUGS: instrumentos y determinantes

El PDOT es el instrumento de planificacion que ordena el desarrollo del territorio cantonal en
sus componentes biofisico, sociocultural, econémico, de asentamientos humanos, de
movilidad y de gestién, mientras que el PUGS traduce ese ordenamiento en determinantes
concretas de uso y gestion del suelo: clasificacion del suelo (urbano, rural, de expansion),
asignacion de usos, tratamientos urbanisticos y pardmetros de edificabilidad (Asamblea

Nacional del Ecuador, 2016). Desde la 6ptica del promotor, el PUGS es el documento que
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define qué se puede construir, donde y con qué intensidad; es, por tanto, la fuente normativa

primaria del analisis de suelo en el predesarrollo.

1.9.3 EI PDOT-PUGS de Cuencay su incidencia

En el caso de Cuenca, el GAD Municipal aprob6 la ordenanza que regula el uso, gestion y
aprovechamiento del suelo urbano y rural y que sanciona el PDOT y el PUGS, publicada en
el Registro Oficial Edicion Especial No. 663 del 20 de diciembre de 2022, con reformas
posteriores incorporadas en su actualizacién de 2025 (GAD Municipal de Cuenca, 2025).
Entre sus disposiciones, la ordenanza promueve el aprovechamiento eficiente de las
cabeceras parroquiales y el incremento de alturas de edificacién con fines de reactivaciéon
econdémica, ademas de reordenar usos de suelo industrial y de proteccién. Para el objeto de
este trabajo, la consecuencia practica es que el predesarrollo de un proyecto residencial de
pequefia escala en Cuenca debe partir de la lectura del PUGS vigente para el predio
especifico, su tratamiento, uso asignado, coeficientes de ocupacion y aprovechamiento,
alturas y retiros, dado que esos parametros determinan la cabida del proyecto y, con ella, su
potencial y su valor. La sistematizacion de estas determinantes en un formato verificable

constituye, asi, uno de los criterios minimos de analisis que el producto final debe incorporar.

1.9.4 Clasificacién y subclasificacion del suelo

La LOOTUGS introduce una clasificacién del suelo que constituye el punto de partida de
cualquier analisis de predesarrollo, porque define el marco de lo juridicamente posible antes
de que el promotor formule una idea de producto. La ley clasifica todo el suelo del cantén en
dos clases, urbano y rural, y, dentro de cada una, establece subclasificaciones que precisan
su régimen de uso (Asamblea Nacional del Ecuador, 2016; Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, 2021).

El suelo urbano se subdivide en tres categorias: consolidado, que cuenta con la totalidad de
la infraestructura, los servicios y el equipamiento; no consolidado, que dispone de ellos de
forma parcial y requiere completar su urbanizacién; y de proteccién, que por sus condiciones
biofisicas, culturales, paisajisticas o de riesgo restringe la ocupacién. El suelo rural, a su vez,
se subdivide en suelo de produccion, de aprovechamiento extractivo, de expansion urbana,
reserva para el crecimiento futuro de la ciudad, y de proteccién (Consejo Técnico de Uso y
Gestion del Suelo, 2020).

Para los proyectos residenciales de pequefia escala esta subclasificacion es determinante: la
oferta formal de vivienda se localiza tipicamente en suelo urbano consolidado y no
consolidado y, eventualmente, en suelo rural de expansiéon urbana sujeto a tratamiento de
desarrollo. Un predio situado en suelo de proteccion, urbano o rural, resulta, salvo
excepciones, inviable para edificacion residencial, lo que convierte la verificacion de la clase
y subclase del suelo en el primer filtro eliminatorio del predesarrollo, anterior incluso al andlisis
de cabida.
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1.9.5 Componentes del PUGS: estructurante y urbanistico

El PUGS organiza sus determinaciones en dos componentes complementarios (Consejo
Técnico de Uso y Gestion del Suelo, 2020). ElI componente estructurante fija las decisiones
de largo plazo, la clasificacion y subclasificacion del suelo, el modelo territorial, las redes de
infraestructura y los aprovechamientos generales, y, por su estabilidad, condiciona el
horizonte de cualquier inversion. El componente urbanistico, de naturaleza mas flexible,
traduce esas decisiones en determinantes operativas mediante la delimitacion de poligonos
de intervencion territorial (PIT), a los que asigna tratamientos urbanisticos, usos del suelo
(principal, complementario, restringido y prohibido) y parametros de edificabilidad

(coeficientes, altura y retiros).

Los tratamientos urbanisticos orientan la estrategia de cada poligono segin sus
caracteristicas morfologicas, fisico-ambientales y socioeconémicas. La Tabla 1.1 sintetiza los

principales tratamientos del suelo urbano y su implicacién para el predesarrollo residencial.

Tabla 1.1. Tratamientos urbanisticos del suelo urbano y su implicacion para el predesarrollo

Tratamiento Orientacion Implicacién para el predesarrollo

Conservacion Proteger areas de valor historico, Restringe fuertemente la

patrimonial o paisajistico edificabilidad; suele descartar
vivienda nueva de escala

Sostenimiento Mantener las condiciones de zonas Edificabilidad acotada al patrén
consolidadas y estables existente; baja flexibilidad

Consolidacion Completar y densificar zonas con Escenario habitual y favorable para
urbanizacion incompleta vivienda de pequefa escala

Renovacién Transformar o sustituir tejidos Habilita mayor edificabilidad,;
urbanos deteriorados oportunidades de mayor densidad

Mejoramiento Dotar de servicios e integrar Condiciona el producto a la

integral asentamientos informales regularizacion previa

Desarrollo Habilitar suelo no consolidado o de Exige urbanizacion; pertinente para
expansién urbana proyectos con habilitacion de suelo

Fuente: elaboracion propia a partir del PDOT-PUGS vigente del cantén Cuenca.

1.9.6 Instrumentos de gestidn del suelo y aprovechamiento urbanistico

Ademas de las determinantes de uso y ocupacién, la LOOTUGS dota a los municipios de
instrumentos de gestidn del suelo que inciden directamente en la viabilidad econdmica del
predesarrollo. Entre ellos se cuentan los instrumentos de planeamiento (planes parciales y
planes urbanisticos complementarios), los de gestién (fraccionamiento, reestructuracion
parcelaria, reajuste de terrenos e integracion inmobiliaria), los de intervencion en el
mercado de suelo (anuncio de proyecto, declaratoria de desarrollo y construccioén prioritaria,
derecho de adquisicion preferente y concesion onerosa de derechos) y los de financiamiento
del desarrollo urbano (contribucion especial de mejoras y captacion de plusvalias) (Asamblea
Nacional del Ecuador, 2016).

Para el promotor de pequefia escala dos instrumentos son especialmente relevantes. El
anuncio de proyecto fija un valor de referencia del suelo previo a la ejecucion de obras o

planes publicos, de modo que la plusvalia generada por la accién pablica no se incorpore al
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precio de adquisicion; desconocerlo puede traducirse en un sobreprecio del terreno. La
concesion onerosa de derechos permite, a cambio de una contraprestacion,
aprovechamientos adicionales, mayor edificabilidad, lo que abre, pero también encarece, la

posibilidad de aumentar la cabida.

El aprovechamiento urbanistico se expresa cuantitativamente mediante dos coeficientes que
el predesarrollo debe leer con precision: el coeficiente de ocupacion del suelo (COS), que
relaciona el area de la planta baja edificable con el area del lote, y el coeficiente de uso del
suelo (CUS), que relaciona el area total construible con el area del lote. Ambos, junto con la
altura maxima y los retiros, determinan la cabida arquitecténica y, con ella, el nimero de
unidades y el valor potencial del proyecto. En el caso de Cuenca hay que precisar que el
Informe Predial de Regulaciones de Uso de Suelo (IPRUS), que sustituy6 al certificado de
afectacion y licencia urbanistica, ya no reporta el COS ni el CUS, sino la densidad (viviendas
por hectarea) y el indice de edificabilidad (relacién entre el area total construible y el area del
predio, conceptualmente equivalente al CUS); el procedimiento aplicado a la ciudad se
desarrolla con esos dos parametros.

Por ultimo, el marco legal se encuentra en revision: la propia entidad rectora viene sefialando
desde la puesta en marcha de los planes de uso y gestién de suelo la necesidad de reforzar
la coherencia entre los instrumentos de planificacién y la eficiencia de la gestion del suelo
(Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestién del Suelo, 2021), materia sobre
la que existen iniciativas de reforma a la LOOTUGS en trdmite legislativo. El instrumento de
predesarrollo debe, por tanto, prever la actualizacion periédica de sus determinantes
normativas.

1.10 Fundamentos de latoma de decisiones multicriterio

1.10.1 Decisio6n bajo incertidumbre y criterios en conflicto

La decision de predesarrollo es, por naturaleza, una decisién multicriterio: el promotor debe
ponderar simultaneamente la calidad del suelo, la conformidad normativa, el atractivo de
mercado, la solidez financiera, la idoneidad del producto y la exposicién al riesgo,
dimensiones que con frecuencia entran en conflicto. Un terreno de excelente ubicacion puede
tener restricciones normativas severas; un producto comercialmente atractivo puede resultar
financieramente marginal. La teoria de la decisiébn multicriterio (Multi-Criteria Decision Making,
MCDM) ofrece el aparato conceptual para abordar precisamente este tipo de problemas, en
los que no existe una alternativa que domine a las demas en todos los criterios y es necesario

establecer compensaciones explicitas (Triantaphyllou, 2000).

El aporte central del enfoque multicriterio al predesarrollo es la idea de que la calidad de una
decision compleja mejora cuando el problema se descompone en criterios definidos, se
asigna a cada uno un peso que refleja su importancia relativa, se evalla cada alternativa
criterio por criterio y, finalmente, se agregan las valoraciones en un resultado sintético. Esta

I6gica de descomposicion y recomposicion es la que permite pasar de un juicio global e



Rea, 18

implicito a una valoracion trazable, en la que es posible identificar qué criterio explica la

aceptacion o el rechazo de una oportunidad.

1.10.2 Métodos de evaluacion multicriterio y el modelo de puntuaciéon ponderada

La literatura especializada distingue una amplia familia de técnicas multicriterio que
comparten la l6gica de descomponer, ponderar y agregar, pero difieren en la forma de hacerlo
(Triantaphyllou, 2000). Los modelos de suma ponderada (weighted sum) agregan linealmente
las calificaciones por sus pesos y son los mas intuitivos, aunque exigen que los criterios sean
comparables en una misma escala; los modelos de producto ponderado (weighted product)
evitan ese requisito al operar de forma multiplicativa; el método TOPSIS ordena las
alternativas segun su distancia a una solucién ideal y a una anti-ideal; y los métodos de
superacion u outranking, como las familias ELECTRE y PROMETHEE, comparan las
alternativas por pares sin forzar una compensacion total entre criterios. Cada familia ofrece
ventajas distintas y exige diferentes niveles de informacion y de competencia técnica del
decisor, lo que obliga a elegir el método en funciéon del usuario final antes que de su

sofisticacion tedrica.

Para el promotor de pequefia y mediana escala, los métodos formales méas exigentes resultan
onerosos por la cantidad de informacién y de comparaciones que requieren. Por ello, la
practica del predesarrollo suele apoyarse en una forma simplificada y robusta de esa misma
I6gica: el modelo de puntuacion ponderada (weighted scoring model), en el que cada criterio
recibe un peso y una escala de calificacion, y la suma ponderada de las calificaciones produce
un puntaje sintético comparable entre proyectos. Este modelo conserva la virtud de la
descomposicién multicriterio, pesos explicitos, evaluacién por criterio, resultado trazable, con
un costo cognitivo mucho menor, lo que lo hace particularmente adecuado para el instrumento
que persigue este trabajo. La eleccién de los pesos, sin embargo, no puede ser arbitraria;
debe sustentarse en evidencia o en el juicio estructurado de quienes conocen el mercado, lo

que conduce directamente a la consulta estructurada a actores del sector.

1.10.3 La consulta estructurada a actores del sector

Cuando la evidencia cuantitativa es escasa, el criterio de quien ejerce el oficio constituye una
fuente legitima de conocimiento, siempre que se recoja de manera estructurada para
minimizar sesgos. Su fundamento es el principio de la inteligencia colectiva: la agregacion de
opiniones individuales recogidas con un mismo instrumento tiende a ser mas fiable que el
juicio aislado. Las formas de recogerlo van desde la encuesta estructurada a profesionales
del medio hasta los paneles iterativos de consenso, y comparten una misma logica: juicios
individuales e independientes, un instrumento comun que los hace comparables y una sintesis

estadistica de los resultados.

De esa tradicién este trabajo conserva cuatro principios practicos: la independencia de los
juicios, que neutraliza la presién social y el efecto de liderazgo; un instrumento comadn, que

hace comparables las respuestas; la agregacion estadistica mediante medidas de tendencia
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central y dispersion; y la trazabilidad del procedimiento, que permite repetirlo y auditarlo. Con
ese fundamento se disefio la encuesta diagndstica del Anexo 1, que cumple dos funciones
acotadas: caracterizar como se decide hoy en el medio y contrastar los pesos relativos que el
tablero adopta. Conviene precisar: la encuesta describe y contrasta, no valida. La
comprobacion del sistema se apoya en las tres fuentes declaradas en la seccién 2.10, el

censo, la propia encuesta y el caso de aplicacion.
1.11 Instrumentos de estructuracion y evaluacion

1.11.1 Tableros de evaluacion (scorecards) y su raiz conceptual

La traduccién operativa del modelo de puntuacion ponderada es el tablero de evaluacion o
scorecard: un instrumento que organiza los criterios en dimensiones, asigna a cada una pesos
y escalas de calificacion, y produce una valoracion sintética que sustenta la decision. La raiz
conceptual de los tableros como herramienta de gestién se encuentra en el Cuadro de Mando
Integral (Balanced Scorecard) de Kaplan y Norton (1992), quienes propusieron evaluar el
desempefio organizacional desde cuatro perspectivas equilibradas, financiera, del cliente, de
procesos internos y de aprendizaje y crecimiento, vinculadas por relaciones de causay efecto,
con el fin de superar la vision exclusivamente financiera de la gestion.

Aungue el Balanced Scorecard fue concebido para la medicién estratégica del desempefio y
no para la evaluacién de proyectos, su contribucién conceptual es directamente aplicable al
predesarrollo: la idea de que una decision robusta requiere un conjunto equilibrado de
dimensiones, ninguna de las cuales debe dominar por si sola, y la idea de que esas
dimensiones deben hacerse medibles. Trasladada al predesarrollo, esta I6gica sugiere un
tablero estructurado en dimensiones equilibradas, suelo, normativa, mercado, producto,
finanzas y riesgos, cada una con criterios e indicadores propios. Este tablero es el nicleo del
producto metodolégico que el trabajo desarrollarda, y su fundamentacién combina la légica

multicriterio (seccién 1.10) con el principio de equilibrio del scorecard.

1.11.2 Modelo por etapas y compuertas de decision (Stage-Gate / Go-No-Go)

La evaluacién mediante un tablero responde a la pregunta de cuan bueno es un proyecto,
pero el predesarrollo necesita también un mecanismo que convierta esa evaluacién en una
decision de continuar o detener. Ese mecanismo lo proporciona el modelo Stage-Gate,
descrito por Robert Cooper a comienzos de la década de 1980 como marco para gestionar el
desarrollo de nuevos productos (Cooper, 1990). El modelo organiza el proceso en una serie
de etapas separadas por compuertas (gates), que son puntos de control de calidad y de
decision de inversiéon en los que la direccion decide el destino del proyecto. En cada
compuerta, la decision tipica admite cuatro salidas: continuar hacia la siguiente etapa (Go),

detener el proyecto (Kill), mantenerlo en espera (Hold) o devolverlo para ajustes (Recycle).

La pertinencia del Stage-Gate para el predesarrollo es evidente: permite estructurar la etapa

como una secuencia de filtros progresivos, en la que la oportunidad debe superar
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verificaciones cada vez mas exigentes antes de que se comprometan recursos crecientes. La
I6gica Go/No-Go materializa el principio de parsimonia ya enunciado, porque concentra el
esfuerzo de andlisis en las oportunidades que han superado los filtros previos y permite
descartar tempranamente, y a bajo costo, las que no son viables. En el producto
metodoldgico, esta l6gica se traduce en una decision final de predesarrollo de tipo continuar

/ ajustar / no continuar, alimentada por el resultado del tablero de evaluacion.

1.11.3 Gestion de riesgos y matrices de riesgo

La decision de predesarrollo es, en dltima instancia, una decision sobre riesgos. La norma
ISO 31000, de la Organizacion Internacional de Normalizacion (ISO), ofrece el marco de
referencia para gestionarlos, entendiendo la gestion del riesgo como un proceso de
identificacién, analisis, evaluacién y tratamiento de los efectos de la incertidumbre sobre los
objetivos (1SO, 2018). Su herramienta mas difundida en el nivel operativo es la matriz de
riesgos, que ubica cada riesgo en funcién de su probabilidad de ocurrencia y de la severidad
de su impacto, y permite priorizar el tratamiento de aquellos situados en las zonas de mayor
criticidad. En el predesarrollo, una matriz de riesgos sistematiza amenazas recurrentes,
demoras en aprobaciones, sobrecostos de construccion, ritmo de ventas inferior al previsto,
cambios normativos, condiciones del suelo, y obliga a explicitar las medidas de mitigacion
antes de la decisiéon de inversion. La gestién de riesgos enlaza, asi, con el andlisis de
factibilidad de Graaskamp: si el valor es un conjunto de supuestos sobre el futuro, la matriz
de riesgos es el inventario ordenado de lo que puede hacer que esos supuestos no se

cumplan.

1.11.4 De la lista de verificacién al tablero estructurado

Conviene distinguir el instrumento propuesto de una simple lista de verificacion. Las listas de
verificacion (checklists) son Utiles para asegurar que no se omitan pasos ni documentos, y de
hecho constituyen un componente legitimo del predesarrollo; sin embargo, por si solas no
resuelven el problema de la decision, porque tratan todos los items como igualmente
importantes y no producen una valoracion comparable entre oportunidades. Un proyecto
puede cumplir la mayoria de los items de una lista y, no obstante, ser inviable por fallar en un
Unico criterio critico. El tablero de evaluacién supera esta limitacion al incorporar tres
elementos de los que la lista carece: la ponderaciéon de los criterios segun su importancia
relativa, la calificacion graduada de cada criterio en lugar de una respuesta binaria, y la
agregacion en un puntaje sintético que permite comparar y ordenar oportunidades.
Adicionalmente, la combinacién del tablero con las compuertas de decisién introduce criterios
eliminatorios, aquellos que, de no cumplirse, detienen el proyecto con independencia del
puntaje global, lo que recoge la naturaleza no compensatoria de ciertas restricciones, como
la conformidad normativa. El instrumento de este trabajo integra, por tanto, lo mejor de ambos
enfoques: la exhaustividad de la lista de verificacion y la capacidad discriminante del tablero

ponderado.
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1.12 Estandares de gestion que sustentan el instrumento

La propuesta de este trabajo no surge en el vacio; se apoya en estandares de gestion

ampliamente aceptados que aportan estructura, vocabulario y buenas practicas.

1.12.1 Gestién de proyectos: PMBOK e ISO 21502

La guia del Cuerpo de Conocimientos en Direccion de Proyectos (PMBOK) del Project
Management Institute y la norma internacional ISO 21502 constituyen las referencias
dominantes en gestién de proyectos. Sus versiones vigentes dejaron atras la arquitectura de
grupos de procesos y areas de conocimiento que las caracterizé durante dos décadas: el
PMBOK se reordend en principios y dominios de desempefio, y la ISO 21502 relevé a la ISO
21500 como guia y se organiza por practicas (Project Management Institute, 2021; ISO,
2020). El giro no suprime las materias clasicas, alcance, tiempo, costo, calidad, riesgos e
interesados, pero deja de tratarlas como secuencia obligatoria y las presenta como frentes
gue cada proyecto adapta a su contexto. La diferencia de caracter se mantiene: el PMBOK

es mas extenso y didactico, la 1ISO 21502 ofrece directrices de alto nivel.

Para el predesarrollo, estos estandares aportan dos elementos. Primero, la nocion de inicio
del proyecto como una fase con entregables y decisiones propias, en la que el acta de
constitucién y el andlisis preliminar de viabilidad anteceden a la planificacion detallada; el
predesarrollo se sitla, conceptualmente, en esa frontera. Segundo, el tratamiento sistemético
de areas como costo, tiempo, riesgos e interesados, que ofrece una lista verificable de los
frentes que el andlisis de predesarrollo no deberia omitir. El instrumento propuesto puede
entenderse, en esta clave, como una adaptacion de las buenas practicas de inicio de proyecto

a la realidad del promotor residencial de pequefa escala.

1.12.2 Gestion de la calidad: ISO 9001 y el enfoque a procesos

La norma ISO 9001 establece los requisitos de un sistema de gestién de la calidad y se
sustenta en el enfoque a procesos, el pensamiento basado en riesgos y el ciclo de mejora
continua Planificar-Hacer-Verificar-Actuar (1ISO, 2015). Su relevancia para este trabajo no
radica en certificar una organizacién, sino en aportar una filosofia de disefio para el
instrumento: concebir el predesarrollo como un proceso con entradas, actividades, salidas y
criterios de control definidos, susceptible de estandarizacion y de mejora continua. Bajo esta
Optica, un sistema de evaluacion de predesarrollo es, en si mismo, un procedimiento
documentado que busca reducir la variabilidad de las decisiones, el objetivo central de
cualquier sistema de calidad, y que puede perfeccionarse a partir de la retroalimentacion de
su aplicacién. El enfoque a procesos justifica, ademas, que el instrumento defina
explicitamente sus entradas (informacioén del predio, normativa, datos de mercado), sus
actividades (analisis por dimensiones) y sus salidas (decision de continuar, ajustar o no

continuar).
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1.12.3 Construccidn sin pérdidas: Lean Construction

La filosofia Lean Construction, propuesta por Koskela (1992) al trasladar a la construccioén los
principios de la produccion sin pérdidas, redefine la gestion de la obra como un sistema de
produccion orientado a generar valor y a eliminar las pérdidas, entendidas como toda
actividad que consume recursos sin agregar valor. Su desarrollo operativo mas conocido es
el Last Planner System de Ballard y Howell, formalizado por Ballard (2000), centrado en
mejorar la fiabilidad de la planificacion. Aunque Lean Construction se aplica primordialmente
a la fase de ejecucion, su principio rector, maximizar el valor y minimizar las pérdidas, es
plenamente aplicable al predesarrollo si se considera que las decisiones tomadas en esta
etapa condicionan las pérdidas futuras del proyecto. Un predesarrollo deficiente, que no
detecta a tiempo una restriccion normativa o una sobreestimacion de la demanda, genera
retrabajos, demoras y desperdicio de recursos en etapas posteriores. Ordenar el predesarrollo
es, en términos Lean, una intervencion de prevencion de pérdidas en el punto del ciclo donde

resulta mas barata y mas efectiva.

1.13 Dimensiones técnicas del andlisis de predesarrollo

Los cuerpos teéricos anteriores definen como estructurar la decisién; las dimensiones
técnicas definen qué se analiza. Esta seccion revisa las cuatro dimensiones sustantivas del
predesarrollo residencial, que junto con la conformidad normativa y la gestion de riesgos

conforman el conjunto de criterios minimos de andlisis.

1.13.1 Andlisis de suelo y cabida

El andlisis de suelo determina qué y cuanto puede construirse en un predio. Combina la
lectura de las determinantes del PUGS, uso, coeficientes de ocupacion y de aprovechamiento,
alturas, retiros, con las condiciones fisicas del terreno, topografia, forma, servicios,
condiciones del subsuelo, para establecer la cabida arquitecténica, es decir, el programa
maximo edificable conforme a la norma. La cabida es el insumo que conecta el suelo con las
demas dimensiones: define el nUmero de unidades y su tipologia, que a su vez alimentan el
estudio de mercado y el modelo financiero. Un error en la cabida, por una lectura incorrecta
de la norma o por desconocer una afectacién, invalida todo el analisis posterior, lo que

convierte a esta dimensién en el primer filtro l6gico del predesarrollo.

1.13.2 Estudio de mercado y tasa de absorcion

El estudio de mercado verifica que exista demanda efectiva para el producto previsto y a qué
ritmo y precio se venderia. Su funcion, en linea con Graaskamp (1981), es someter a contraste
los supuestos comerciales que sostienen el valor del proyecto. Un indicador central es la tasa
de absorcién, que mide la velocidad a la que las unidades disponibles se venden o se colocan
en un mercado y periodo determinados, y que funciona como barémetro del equilibrio entre
oferta y demanda: tasas de absorcién elevadas y sostenidas sefialan mercados con presion

de demanda y tendencia al alza de precios, mientras que tasas bajas advierten sobre
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saturacion o desajuste de producto o precio (Geltner et al., 2026; Miles et al., 2015). Para un
proyecto de pequefia escala, la absorcion esperada determina el plazo de comercializacion
y, con él, el flujo de caja y la exposicion financiera; por ello, su estimacion realista, apoyada
en la dindmica observada del submercado especifico, es uno de los supuestos mas sensibles
del predesarrollo. El estudio de mercado debe, ademas, caracterizar la competencia, el perfil
del comprador objetivo y la tipologia y precio predominantes en la zona, de modo que el
producto se defina en funcién de la demanda y no de la intuicion del promotor.

1.13.3 Factibilidad financiera

La factibilidad financiera integra las demas dimensiones en el lenguaje comun del flujo de caja
y permite juzgar si el proyecto crea valor. Sus indicadores fundamentales son el Valor Actual
Neto (VAN), que expresa en unidades monetarias la riqueza que el proyecto genera por
encima de la rentabilidad exigida, un VAN positivo indica que el proyecto supera esa
exigencia, y la Tasa Interna de Retorno (TIR), que expresa la rentabilidad como porcentaje y
corresponde a la tasa que anula el VAN (Sapag Chain et al., 2014). Ambos se calculan sobre
un flujo de caja proyectado que ordena ingresos por ventas y egresos por suelo, construccion,
gestion, comercializacion e impuestos a lo largo del cronograma. A estos se afiaden
indicadores de rentabilidad complementarios, el margen sobre ventas, el retorno sobre la
inversién total (ROI) y el retorno sobre el capital propio del promotor (ROE); este Ultimo
incorpora el efecto del apalancamiento financiero y resulta el mas informativo para el

inversionista cuando el proyecto se financia parcialmente con deuda.

Dado que el flujo descansa sobre supuestos inciertos, precio de venta, ritmo de absorcion,
costo de construccién, plazo, la evaluacién financiera del predesarrollo no puede limitarse a
un escenario Unico. El analisis de sensibilidad, primera aproximacién al estudio de inversiones
con riesgo, identifica las variables ante cuya variacion el resultado es mas vulnerable y permite
acotar el margen de seguridad del proyecto (Sapag Chain et al., 2014). Esta practica conecta
la dimensién financiera con la gestién de riesgos y con la idea graaskampiana del valor como
conjunto de supuestos: el modelo financiero no busca una cifra exacta, sino comprender qué

tan robusta es la decisién ante las desviaciones plausibles de sus premisas.

En el contexto ecuatoriano, la evaluacion financiera del predesarrollo debe contemplar
ademas la estructura juridica habitual del negocio inmobiliario: el fideicomiso mercantil
inmobiliario, regulado por la Ley de Mercado de Valores, incorporada al Libro Il del Cédigo
Orgénico Monetario y Financiero (Asamblea Nacional del Ecuador, 2014). El fideicomiso
aporta separacion patrimonial, transparencia para el comprador y administracién
especializada, y condiciona el inicio de la construccion al cumplimiento del punto de equilibrio:
el conjunto de condiciones técnicas, juridicas y comerciales que el proyecto debe alcanzar
para que su desarrollo sea viable (Vera Moran, 2024). El punto de equilibrio juridico exige la
aprobacion de planos y permisos; el comercial, un nivel minimo de preventas que asegure la
colocacion; y el financiero, que el flujo proyectado cubra los costos. Para un proyecto de

pequefia y mediana escala esta estructura tiene un costo, las fiduciarias cobran una cuota
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mensual previa al punto de equilibrio mas un porcentaje del costo directo de construccion, por
lo que su conveniencia debe ponderarse: resulta recomendable, y a menudo exigida por la
banca, cuando se recurre a crédito de construccion o a preventas, y puede resultar onerosa
en proyectos integramente autofinanciados que se venden sobre producto terminado. Por
ello, el instrumento de predesarrollo incorpora el punto de equilibrio y la estructura fiduciaria
como una compuerta de arranque de obra, posterior a la decision de predesarrollo, de
caracter condicional, para que el promotor evalle explicitamente su pertinencia y su impacto

sobre el margen.

1.13.4 El producto inmobiliario

La dimensién de producto evalla la correspondencia entre lo que el proyecto ofrece, tipologia,
areas, distribucion, calidades, precio, y lo que el mercado objetivo demanda. Es la dimension
gue articula suelo, mercado y finanzas en una propuesta concreta: la cabida define el espacio
disponible, el mercado define las preferencias y la capacidad de pago, y las finanzas validan
gue la combinacion resultante sea rentable. Un buen producto de predesarrollo es aquel que
maximiza el ajuste entre estas restricciones, y su definicion temprana evita el costoso error
de disefiar primero y verificar la demanda después. La integracién de esta dimension con las
anteriores cierra el conjunto de criterios técnicos sobre los que opera la decision de

predesarrollo.

1.13.5 Interdependencia de las dimensiones

Las dimensiones técnicas no operan de forma aislada, sino como un sistema en el que la
modificacion de una repercute en las demas. La cabida determinada por el suelo fija el nimero
y la tipologia de unidades, que el estudio de mercado debe validar en términos de demanda
y precio; el precio y el ritmo de absorcién alimentan el flujo de caja que la evaluacion financiera
utiliza para juzgar la creacion de valor; y los supuestos que sostienen ese flujo definen, a su
vez, los riesgos que la matriz correspondiente debe gestionar. Esta interdependencia tiene
una implicacion metodolégica relevante: el analisis de predesarrollo es necesariamente
iterativo. Un resultado financiero insuficiente puede obligar a redefinir el producto, lo que a su
vez exige reconsiderar la cabida o el segmento de mercado objetivo. Por ello, el instrumento
propuesto no debe concebirse como una secuencia lineal de pasos que se recorren una sola
vez, sino como un ciclo de ajuste que converge hacia una configuracion viable o que concluye,
de manera fundamentada, en la decisidon de no continuar. Esta vision sistémica es coherente
con el enfoque a procesos de la gestion de la calidad (ISO, 2015) y con el principio Lean de

eliminar tempranamente las configuraciones que no agregan valor (Koskela, 1992).

1.14 Sintesis: hacia un marco integrador de criterios minimos de andlisis

La revision precedente permite articular un marco integrador que da sustento al producto
metodoldgico de este trabajo. La idea rectora es que el predesarrollo puede ordenarse como

un proceso de decision multicriterio, estructurado en dimensiones de andlisis con fundamento
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tedrico propio, evaluadas mediante un tablero de puntuacion ponderada y resueltas a través
de una légica de compuertas de decision. Cada dimension se corresponde con un criterio
minimo de andlisis, en el sentido del objetivo general del protocolo, y se nutre de uno o varios

de los cuerpos teoricos revisados.
La Tabla 1.2 sintetiza esta articulacién, vinculando cada dimensién del analisis de

predesarrollo con su fundamento tedrico, su criterio minimo y su salida esperada.

Tabla 1.2. Marco integrador: dimensiones, fundamentos y criterios minimos del

predesarrollo

Dimension de Fundamento tedrico Criterio minimo de . A
P . P Salida /indicador
analisis principal analisis

Suelo y cabida Andlisis de factibilidad Cabida edificable Programa méaximo

(Graaskamp, 1981); proceso
de desarrollo (Miles et al.,
2015)

Normativa y LOOTUGS y PUGS
territorio (Asamblea Nacional del
Ecuador, 2016; GAD
Municipal de Cuenca, 2025)
Mercado y Investigacion de mercado
absorcion (Graaskamp, 1981; Geltner
et al., 2026)
Producto Proceso de desarrollo (Miles
et al., 2015; Peiser y
Hamilton, 2022)
Factibilidad Evaluacién de proyectos
financiera (Sapag Chain et al., 2014;
Geltner et al., 2026)
Riesgos Gestion del riesgo (1SO,

2018)

Integracion y
decision

Multicriterio (Triantaphyllou,
2000); scorecard (Kaplany
Norton, 1992); etapas y

compuertas (Cooper, 1990)

conforme a normay
condiciones fisicas

Conformidad de la idea de
producto con las
determinantes del PUGS

Existencia de demanda
efectiva, ritmo y precio

Ajuste entre oferta y
demanda objetivo

Creacion de valor y
robustez ante la
incertidumbre
Identificacion y mitigacion
de amenazas criticas

Ponderacién de
dimensiones contrastada
con la encuesta
diagndstica a actores del
sector

edificable; n° de
unidades y
tipologia

Ficha normativa
del predio;
conformidad / no
conformidad

Tasa de absorcion
estimada,; precio y
plazo de venta
Definicién de
tipologia, areas,
calidades y precio

VAN, TIR y andlisis
de sensibilidad

Matriz de riesgos;
medidas de
mitigacion

Puntaje sintético y
decision continuar /
ajustar / no
continuar

Fuente: elaboracion propia a partir de la revision de literatura y de estandares del Capitulo 1.

El conjunto se sostiene, transversalmente, sobre tres estandares de gestién: la gestion de
proyectos (Project Management Institute, 2021; 1ISO, 2020) aporta la estructura de inicio del
proyecto y las &reas que el andlisis no debe omitir; la gestion de la calidad (ISO, 2015) aporta
el enfoque a procesos que concibe el predesarrollo como un procedimiento documentado y
mejorable; y la construccion sin pérdidas (Koskela, 1992; Ballard, 2000) aporta el principio de
prevenir pérdidas futuras decidiendo bien en la etapa temprana. La consulta estructurada a
actores del sector cumple el papel de contrastar el marco: verifica cuales son los criterios que
efectivamente discriminan la viabilidad y con qué peso, evitando que la estructura repose

sobre supuestos arbitrarios.

Conviene explicitar un aspecto de disefio que este marco resuelve de manera deliberada. Los

criterios minimos de andlisis aqui derivados son independientes del formato en que se
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presenten al usuario final: podrian recogerse en un documento que guie paso a paso al
promotor o en un instrumento que los organice en médulos secuenciales con compuertas de
decision Go/No-Go. Este trabajo adopta la segunda forma y los materializa en el Sistema de
Evaluacion de Predesarrollo (SEP), acompafado de una guia de uso que cumple la funcion
explicativa del primer formato. Ambas presentaciones comparten la misma base conceptual:
dimensiones de analisis fundamentadas, ponderacion multicriterio contrastada con el criterio
del sector y una decision final trazable. Esta equivalencia de fondo preserva el marco teérico
con independencia del formato y asegura que el resultado responda al propésito enunciado
en el objetivo general: ordenar la etapa de predesarrollo y estructurar criterios minimos de

andlisis que sustenten, de modo explicito y replicable, la decision de inversion.

1.15 Definicion operativa de términos clave

Para asegurar la precision conceptual del trabajo, se definen a continuacién los términos

centrales tal como se emplean en este documento.

Predesarrollo. Etapa del ciclo inmobiliario, anterior al compromiso irreversible de recursos,
en la que se realizan las verificaciones y los analisis que determinan si una oportunidad debe

continuar, ajustarse o desestimarse.

Criterios minimos de andlisis. Conjunto acotado de aspectos cuya evaluacion se considera
indispensable para fundamentar la decisiébn de predesarrollo; constituyen el contenido

sustantivo del instrumento propuesto.

Unidad de vivienda. Cada uno de los inmuebles destinados a residencia que la declaratoria
de propiedad horizontal individualiza con clave catastral propia. Es el término que engloba las
tres tipologias que este trabajo distingue: la vivienda o casa, de desarrollo horizontal y acceso
propio; el departamento, unidad de un edificio en altura; y la suite, departamento de un solo
ambiente. Cuando en este documento se cuentan unidades de vivienda se suman las tres;
cuando se dice vivienda o casa se habla solo de la tipologia horizontal, y cuando se dice
departamento o suite, solo de la vertical. Quedan fuera del conteo las unidades no
residenciales que la misma declaratoria genera, esto es, parqueaderos, bodegas, locales y
oficinas. La densidad del informe predial, expresada en viviendas por hectarea, se refiere en
su redaccion legal a unidades de vivienda con independencia de su tipologia, y asi se la aplica

en el instrumento.

Proyecto residencial. Declaratoria de propiedad horizontal con al menos dos unidades de

vivienda. Es la unidad de conteo cuando este trabajo habla de proyectos.

Cabida arquitectonica. Programa maximo edificable en un predio conforme a las
determinantes normativas (uso, coeficientes, alturas, retiros) y a las condiciones fisicas del

terreno.

Factibilidad. Probabilidad razonable de que un proyecto satisfaga los objetivos explicitos del

promotor con los recursos disponibles; no equivale a garantia de éxito (Graaskamp, 1981).
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Evaluacion multicriterio. Procedimiento que descompone una decision en varios criterios,
los pondera segun su importancia relativa, califica cada alternativa por criterio y agrega los
resultados en una valoracion sintética (Triantaphyllou, 2000).

Ponderacion. Asignacién de pesos relativos a los criterios; en este trabajo se adopta la media
del reparto declarado en la encuesta diagndstica a actores del sector, leida contra el marco

tedrico.

Tablero de evaluacion (scorecard). Instrumento que organiza los criterios en dimensiones

ponderadas, los califica y produce un puntaje sintético que sustenta la decision.

Compuerta de decision (Go/No-Go). Punto de control en el que, a partir del analisis

acumulado, se decide continuar, ajustar o no continuar el proyecto (Cooper, 1990).

Tasa de absorcién. Velocidad a la que las unidades disponibles se venden o colocan en un

mercado y periodo determinados; indicador del equilibrio entre oferta y demanda.

Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR). Indicadores de la evaluacion
financiera que miden, respectivamente, la riqueza que el proyecto genera por encima de la
rentabilidad exigida y la rentabilidad porcentual que anula el VAN (Sapag Chain et al., 2014).

Riesgo. Efecto de la incertidumbre sobre los objetivos del proyecto, gestionado mediante su

identificacién, analisis, evaluacién y tratamiento (1ISO, 2018).

1.16 Cierre del capitulo

En conclusion, el marco teérico desarrollado convierte un problema préactico, la decision
empirica de predesarrollo en proyectos residenciales de pequefia escala, en un problema
tratable con instrumentos consolidados de la teoria de la decision, la gestién de proyectos y
el analisis inmobiliario. Sobre esta base conceptual se construye, en los capitulos siguientes,

la metodologia del estudio y el producto que constituye el aporte de este trabajo de titulacién.
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Capitulo 2. Metodologia

Este capitulo explica como se hizo el trabajo: con qué enfoque, sobre qué poblaciones, con
gué fuentes e instrumentos, como se trataron los datos, como se comprueba el producto, qué
resguardos éticos se tomaron y qué limites tiene el disefio. Dos puntos se explican con mas
detalle que el resto, la construccién del censo de declaratorias y la operacionalizacion de los
objetivos, porque de ellos depende que otra persona pueda repetir el ejercicio y llegar a las

mismas cifras.

2.1 Enfoque, tipo y alcance de la investigacion

La investigacion es aplicada. Nace de una necesidad practica del medio local y se resuelve
con el disefio de una herramienta de uso técnico para la etapa de predesarrollo de proyectos
residenciales de pequefia y mediana escala bajo régimen de propiedad haorizontal en el cantén
Cuenca. Su alcance tiene dos partes. La parte descriptiva identifica, mide y ordena los
componentes, variables y criterios que intervienen en esa etapa, y caracteriza con datos el
mercado sobre el que se decide. La parte propositiva termina en un producto concreto, el
Sistema de Evaluacion de Predesarrollo (SEP), formado por una guia de aplicacion y un

tablero de evaluacién ponderado con compuerta de decision.

El enfoque es mixto, con dominancia cuantitativa en la fase de diagndstico y cualitativa en la
fase de disefio (Creswell y Plano Clark, 2018; Hernandez-Sampieri y Mendoza, 2023). El
componente cuantitativo es el tratamiento de un cuerpo masivo de datos secundarios: el
censo de las declaratorias de propiedad horizontal aprobadas en el cantdon entre 2014 y 2026,
con 2.656 casos y 27.074 unidades resultantes, construido para este trabajo a partir de los
registros administrativos municipales. EI componente cualitativo comprende la revision
documental y normativa y el analisis del caso real. La consulta a actores del medio no forma
parte de él: la encuesta de diagnéstico es un instrumento cerrado de trece preguntas,
procesado con frecuencias y medias, de modo que su tratamiento es cuantitativo descriptivo,
y lo interpretativo esta en su lectura por perfiles. La integracion es secuencial: primero se mide
el mercado y la norma, después se consulta a quienes deciden en él, y con ambas evidencias

se construye y se prueba el instrumento.

2.2 Disefio de la investigacién

El disefio es no experimental: no se manipulan variables ni se conforman grupos de
comparacion, y los hechos se observan tal como constan en los registros y tal como los
declaran los informantes. Es de corte transversal en cuanto al momento de observacion, el
31 de agosto de 2026, con una serie retrospectiva de trece afios en el componente censal, lo

gue permite leer tendencias sin recurrir a un seguimiento longitudinal propio.

En su logica general el trabajo corresponde a una investigacion de disefio, esto es, a la
construccion y evaluacion de un artefacto que resuelve un problema practico identificado

(Hevner et al., 2004; Larsen et al., 2025). De ahi salen tres momentos encadenados. Primero
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un diagnéstico, que responde qué se decide hoy en el medio, con qué informacién y con qué
resultado. Después el disefio, que traduce esos hallazgos en dimensiones, pesos, criterios
eliminatorios y umbrales. Y al final el contraste, donde el artefacto se contrasta con el censo
y con la encuesta, y se aplica a un caso real. Cada momento deja un producto verificable,

como se detalla en la seccion 2.8.

2.3 Poblacién, universo y unidades de anélisis

El estudio trabaja con dos poblaciones distintas y con un caso. No deben mezclarse, porque
tienen unidades de andlisis y criterios de seleccion propios.

La poblacién de proyectos es la primera. Su universo esta formado por todas las declaratorias
de propiedad horizontal aprobadas por el Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de
Cuenca entre el 1 de enero de 2014 y el 31 de agosto de 2026, que son 2.656 casos. La
unidad de andlisis es la declaratoria, es decir, el predio matriz que se somete al régimen; la
unidad de observacién secundaria es la unidad hija resultante, casa, departamento, suite,
local, oficina, parqueadero o bodega, con 27.074 registros. Dentro de ese universo se define
el segmento de mercado, que relne 1.788 casos Yy es el que soporta las tasas de absorcion:
declaratorias que efectivamente salieron al mercado, esto es, con ficha catastral disponible,
con al menos una transferencia de dominio registrada y cuyas unidades no quedaron todas
en manos de un mismo titular. Quedan fuera de ese segmento 317 declaratorias de propiedad
horizontal familiar, en las que todas las claves hijas comparten un mismo titular y que son,
tipicamente, particiones entre parientes, 266 predios sin ficha disponible, 146 proyectos
aprobados que aun no registran ventas y 139 declaratorias cuyas unidades todavia no
constan en el catastro, la mayoria aprobadas en 2026. De esos 1.788, son proyectos
residenciales en el sentido del apartado 1.15, con al menos dos viviendas, 1.752. La
separacién no es un refinamiento estadistico: mezclar la particion de una casa entre

hermanos con una torre de departamentos distorsiona cualquier tasa que se calcule después.

El piso temporal de la serie se fij6 en enero de 2014 por una razén de fuente. El registro digital
de transferencias de dominio del cantén nace a finales de enero de 2014: las dos series que
lo componen, alcabalas y plusvalias, estan numeradas desde el uno, y el barrido de sus
primeros nimeros devuelve como tramite mas antiguo el del 28 de enero de 2014 en unay el
del 30 de enero en la otra. Antes de esa fecha no hay ninguna compra ni ninguna venta en
linea, para ningun predio del cantén. La consecuencia es doble. Por el lado de la compra, de
los 439 predios que declararon propiedad horizontal en 2012 y 2013 ninguno registra alcabala
digital previa, mientras que esa proporcion sube al 10 % en 2014, al 32 % en 2015y al 41 %
en 2016. Por el lado de la venta, la transferencia mas antigua registrada en todo el bloque
2011-2013 es del 11 de febrero de 2014, pese a que esos proyectos se declararon afios antes
y sus unidades se vendieron entonces. De modo que el pico de ventas que el registro atribuye
a 2014 no es un auge del mercado: es la represa de lo que no estaba digitalizado. Cualquier
tasa de absorcién calculada sobre 2011-2013 quedaria muy por debajo de la real y no seria
comparable con la del resto de la serie. Por eso ese tramo se extrajo y se dejo fuera del
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andlisis principal, conservando de él solo lo que la digitalizaciéon no distorsiona: tiempos de

tramite, duracién de obra, unidades declaradas y tipologia.

La otra poblacion es la de informantes: los profesionales que intervienen en decisiones de
predesarrollo residencial en Cuenca, agrupados en seis perfiles, promotor o desarrollador,
constructor, arquitecto proyectista, técnico municipal o urbanista, analista financiero y
corredor inmobiliario. Aqui no hay marco muestral publico que consultar, porque el promotor
de esta escala no figura como tal en ningln padrén. El censo resolvio en parte ese vacio: el
registro catastral identifica al titular de cada declaratoria. Con eso fue posible reconocer a
quienes efectivamente han declarado propiedad horizontal en el cantén y usar esa lista como

punto de partida del contacto.

El caso es uno: el Conjunto Habitacional Ricaurte, un predio de 2.508,67 metros cuadrados
en el sector Tablon de Machangara, con quince edificaciones de vivienda y diecisiete
unidades aprobadas por el municipio, catorce casas y un bloque de tres departamentos. Su

seleccion y su funcion se explican en la seccion 2.4.4.

2.4 Fuentes, técnicas e instrumentos de recoleccién

La evidencia viene de cuatro fuentes y cada una se usa para algo distinto. La revision
documental y normativa fija los criterios. El censo mide el mercado. La encuesta recoge la

practica de quienes deciden. El caso sirve para probar si el instrumento funciona.

2.4.1 Revision documental y normativa

Comprende la literatura cientifica y profesional sobre desarrollo inmobiliario, predesarrollo,
evaluacion multicriterio, tableros de evaluacion, compuertas de decision y gestion de riesgos,
y el cuerpo normativo aplicable: la LOOTUGS y su norma técnica, la ordenanza que sanciona
el PDOT y el PUGS de Cuenca publicada en diciembre de 2022 y actualizada en 2025, y el
anexo de normas de arquitectura y urbanismo que regula el anteproyecto y la propia
declaratoria. La revisién se organizé en matrices de extraccion y clasificacion por dimensién,
y se complementé con dos inventarios levantados para este trabajo: el de los 246 poligonos
de intervencion territorial del cantdn, a partir del geoportal municipal, y el de las fichas de
determinantes que fijan uso, densidad, indice de edificabilidad, altura y retiros de cada
poligono. Para la consulta predial se utilizo el informe predial de regulaciones de uso de suelo,
gue en Cuenca reporta densidad e indice de edificabilidad y no coeficientes de ocupacion y
utilizacion del suelo, diferencia que condiciona todo el célculo de cabida del sistema.

2.4.2 El censo de declaratorias de propiedad horizontal 2014-2026

El censo se construy6 sobre el rastro administrativo que los servicios en linea del municipio
conservan de cada desarrollo, la declaratoria de la matriz, la ficha catastral de cada unidad
resultante y los trdmites de transferencia de dominio, mediante extraccion por clave catastral.
La enumeracion de las unidades hijas se hizo por blogues de numeracion catastral, por la

razén que explica el apartado 3.4.1.
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2.4.3 Laencuesta de diagndstico a actores locales

El instrumento principal de campo es la encuesta estructurada autoadministrada del Anexo 1:
trece preguntas cerradas organizadas en seis secciones, con un tiempo de respuesta de tres
a cuatro minutos. Combina preguntas de seleccién Unica, de seleccion multiple, de escala de
1 a 5y una de reparto de cien puntos. Las secciones recorren el perfil del informante, cémo
se decide hoy, las practicas clave del predesarrollo, la decisién de continuar o descartar, la
valoracion de la herramienta propuesta y el cierre.

El instrumento cumple dos funciones y por eso aparece en dos capitulos. Como diagnéstico,
documenta la practica realmente vigente en el medio y sostiene el segundo objetivo
especifico. Como insumo de disefio, calibra tres elementos del producto: los pesos de las seis
dimensiones del tablero, que salen de la pregunta de reparto de cien puntos; los criterios
eliminatorios de la compuerta, que salen de la pregunta sobre qué hace desistir de un proyecto
por atractivo que parezca en lo demas; y los requisitos de usabilidad de la guia, que salen de

las dos preguntas de valoracién.

2.4.4 El estudio de caso Unico

El contraste con la realidad se hace sobre un caso instrumental (Yin, 2018), elegido no por
interés propio sino por lo que permite comprobar del instrumento. Pesaron tres cosas al
seleccionarlo. La escala, porque diecisiete unidades de vivienda caen dentro del rango que
este trabajo aborda y no en el de las torres grandes. La calidad del expediente, porque el
predio tiene informe predial, levantamiento topogréafico, programa arquitectonico y aprobacion
municipal. Y el hecho de que el resultado ya se conoce: el municipio aprobé el proyecto, asi
gue la cabida que el sistema pronostica desde la norma puede compararse con las unidades
que efectivamente se autorizaron. Un caso no autoriza a generalizar. Sirve para verificar que
el instrumento se puede aplicar con la informacion que existe y que su calculo es trazable,

nada mas.

2.5 Muestreo y trabajo de campo

En el componente censal no hay muestreo. Se trabajé con la totalidad de las declaratorias
aprobadas en el periodo, de modo que no procede calcular margenes de error ni intervalos
de confianza; las diferencias que se reportan en el Capitulo 3 son diferencias observadas en

la poblacién y no estimaciones.

En el componente de consulta el muestreo es no probabilistico, intencional por criterio de
experiencia y complementado con bola de nieve a partir de los primeros informantes (Otzen
y Manterola, 2017). El criterio de inclusion es haber participado en decisiones de predesarrollo
de proyectos residenciales destinados a la venta por unidades en el cantén; se prioriza la
cobertura de los seis perfiles por sobre el nimero total de respuestas, porque el objetivo es
contrastar miradas distintas de la misma cadena de decision y no estimar una proporciéon

poblacional. Dentro de la muestra se define ademas la figura del informante cualificado,
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aplicable a quien, cumpliendo el criterio de inclusion, ejerce responsabilidades de
representacion gremial en el sector inmobiliario o docencia de posgrado en el area. El criterio
es posicional y verificable, se fija por el cargo y con independencia del contenido de las
respuestas, y su Unico efecto sobre el procesamiento es que el reparto de esos informantes
se reporta también por separado, como escenario adicional en la prueba de robustez de la
seccion 5.2. Las medias y frecuencias que este trabajo reporta no se ponderan por perfil, por
antigtiedad ni por posicion.

El tamafio orientativo es de diez a quince respuestas. Al corte del 1 de septiembre de 2026
se cuenta con once respuestas completas, con lo que la muestra se sitla dentro del rango
previsto y cubre cinco de los seis perfiles: cuatro promotores o desarrolladores, tres

corredores inmobiliarios, dos arquitectos proyectistas, un técnico municipal y un constructor.

2.6 Operacionalizacion: de los objetivos a los instrumentos

Para que la cadena entre objetivos, datos e instrumentos quede verificable, la Tabla 2.1
desagrega cada objetivo especifico en las variables observadas, el indicador o dato concreto
gue las mide, la fuente y el instrumento que lo produce, y la seccién del documento donde se
reporta el resultado. La tabla cumple una segunda funcién, la de control: toda afirmacién

empirica del trabajo deberia poder ubicarse en una de sus filas.

Tabla 2.1. Operacionalizacion: objetivos especificos, variables, indicadores, fuentes y

seccién de reporte

Objetivo g?r;':r?é?é?] Indicador o dato Fuente e Se reporta
especifico concreto instrumento en
observada
OE1l Criterios de Presenciay Revision 1l7all4y
predesarrollo por | recurrencia de cada documental y Tabla 1.2
dimensién criterio en la literatura, normativa, matrices
la normay los de extraccion

estandares de gestion

OE2 Grado de Forma de decidir, Encuesta, seccion 2 | 3.6y 5.2
estructuracion de  apoyos utilizados y
la decision actual = analisis que se omiten
antes de comprometer

capital
OE2 Dificultades de la | Dificultad declarada Encuesta, pregunta | 3.6
traduccion para convertir 3.1
normativa densidad e indice de

edificabilidad en
unidades y metros
construibles

OE2 Comportamiento ~ Composicion del Censo de 3.4.2,343y
del mercado universo, declaratorias 2014- @ 3.4.5
verticalizacién por 2026

periodo y absorcion
por tipologia y

parroquia
OE2 Friccion Mediana y percentil 90 = Censo, serie de 3.4.4
administrativa de duracién por tipo de = trédmites finalizados

tramite
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Variable o

Objetivo - 13 Indicador o dato Fuente e Se reporta
o dimension .

especifico concreto instrumento en
observada

OE3 Peso relativo de Reparto de cien puntos = Encuesta, pregunta | 4.1, Tabla 4.1
las seis declarado por cada de reparto y Tabla 5.7
dimensiones informante

OE3 Criterios Condiciones que por si = Encuesta, pregunta = 4.4y Tabla
eliminatorios de la = solas llevan a de criterios 5.6
compuerta descartar un proyecto eliminatorios

OE3 Requisitos de Utilidad percibida y Encuesta, seccion 5 | 3.6.7y 5.2
adopcién del condiciones exigidas
instrumento para usarlo

OE3 Aplicabilidad del Puntaje por dimensién, Estudio de casoy 5.1
sistema veredicto y contraste tablero SEP

entre la cabida
pronosticada y las
unidades aprobadas

OE3 Robustez del Puntaje del caso Tablero SEP y 5.2y Tabla
veredicto frente a = recalculado con las encuesta, pregunta 5.7
la ponderacion tres ponderaciones de reparto
que salen de la
encuesta

Fuente: elaboracion propia.

2.7 Procedimiento de analisis y sistematizacion

El tratamiento cuantitativo comprendié la recopilaciéon de los registros por clave catastral, la
segmentacién del universo segun los criterios de la seccién 2.3, el calculo de tasas y su
desagregacion por periodo, tipologia y parroquia, y el registro de los tiempos de tramite. La
tasa de absorcion se define como el nUmero de unidades transferidas a un tercero dividido
por el nimero de unidades vendibles, donde vendible excluye las unidades sin aptitud
habitacional ni comercial propia. El andlisis es descriptivo: distribuciones, medianas,
percentiles y comparaciones entre periodos, sin contraste de hipétesis, porque el dato es
censal.

El tratamiento cualitativo se apoyé en matrices de extraccion y clasificacion que organizan los
hallazgos de la literatura, la documentacion técnica y la normativa. La codificacion partioé de
seis categorias predefinidas, las dimensiones del sistema, suelo, normativa, mercado,
producto, factibilidad financiera y riesgos. El enfoque de andlisis multicriterio (Belton y
Stewart, 2002; Triantaphyllou, 2000; Guarini et al., 2018; Luque Castillo y Yepes, 2025)
oriento la construccion de las matrices de evaluacion, al permitir comparar alternativas cuando

concurren criterios técnicos, urbanos, comerciales, financieros y normativos heterogéneos.

La integracion de ambos tratamientos sigue una regla simple: el marco tedrico define las
dimensiones, el censo fija los valores de referencia y los umbrales de contexto, y la encuesta
diagnéstica a actores del sector aporta el contraste de los pesos relativos y de los criterios
eliminatorios. Cada decision de disefio del Capitulo 4 remite a la evidencia que la sostiene,

segun la trazabilidad de la Tabla 2.1.
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El proceso se organiz6 en seis fases. La Tabla 2.2 resume qué se hizo en cada una, qué

producto entregd y en qué periodo se ejecuto.

Tabla 2.2. Fases del proceso metodoldgico, productos verificables y periodo de ejecucion

1. Revision
bibliografica,
documental y
normativa

2. Construccién
del censo de
propiedad
horizontal

3. Diagndstico
normativo y
territorial

4. Trabajo de
campo con
actores locales

5. Disefio del
Sistema de
Evaluacién de
Predesarrollo

6. Aplicacion al
casoy
calibracion del
instrumento

Sistematizacion de literatura,
normativa nacional y local,
estandares de gestion e inventario
de poligonos y fichas de
determinantes

Extraccioén por clave catastral con
enumeracion por bloques,
clasificacion de unidades y de
tramites

Traduccion de las determinantes
del PUGS a un procedimiento de
verificacién predio por predio y
cruce entre edificabilidad permitida
y absorcion observada

Aplicacion de la encuesta de
diagnéstico en linea a los perfiles
definidos

Definicién de dimensiones, pesos,
criterios eliminatorios, umbrales,
secuencia operativa y hojas del
tablero, con su guia de aplicacién

Aplicacion del sistema al Conjunto
Habitacional Ricaurte, prueba de
robustez de los pesos con las tres
ponderaciones de la encuesta 'y
calibracion de la ponderacion con
las respuestas de la encuesta

Fuente: elaboracion propia.

Marco tedrico y matriz de
criterios minimos por
dimension (Tabla 1.2)

indice maestro del censo
2014-2026, con
expediente por predio

Capitulo 3, procedimiento
de verificacién normativa
y matriz de componentes

Base de respuestas del
Anexo 1

Guia del SEP y tablero de
evaluacion en hoja de
célculo (Anexo 2)

Capitulo 5, tablero
aplicado al caso y hoja de
ponderacion calibrada

Marzo a mayo
de 2026

Junio a agosto
de 2026

Junio y julio de
2026

Julio y agosto
de 2026

Julio de 2026

Julio a
septiembre de
2026

2.9 Validez, confiabilidad y calidad del dato

La validez de contenido del instrumento de campo se cuid6 desde su armado. Cada pregunta
del Anexo 1 responde a un objetivo especifico y alimenta un elemento concreto del producto,

y esa correspondencia se recoge en la Tabla 2.1.

La validez del SEP se examina con el marco de la investigacion de disefio (Larsen et al.,
2025), que distingue tres tipos. El trabajo cubre la validez de criterio: las tres fuentes de
contraste de la seccion 2.10 comprueban que el sistema cumple los requisitos que se le
fijaron. Declara los limites de la validez de contexto, porque sus umbrales solo se sostienen
en el &mbito que aqui se acota. Y deja fuera la validez causal, que exigiria demostrar que
usar el sistema mejora el resultado del proyecto y que queda como linea futura en la seccién
5.6. También hay que decir lo que falta: ninguno de estos controles es una validacion externa
por terceros independientes, y con once respuestas no se puede hablar de estabilidad
estadistica de los pesos. Por eso los pesos se presentan como una calibracién argumentada,

no como un resultado cerrado.
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2.10 Estrategia de comprobacion del SEP

La comprobacion del sistema se apoya en tres fuentes de distinta naturaleza. La primera es
el censo de declaratorias de propiedad horizontal del cantén, que fija los valores de referencia
con los que el tablero califica el mercado, la absorcion y la escala del proyecto: los umbrales
no se inventan, se leen de lo que el mercado hizo entre 2014 y 2026. La segunda es la
encuesta diagnéstica a actores del sector, que contrasta dos decisiones de disefio, el reparto
de pesos entre las seis dimensiones y la lista de criterios eliminatorios, y verifica que el
sistema atiende problemas que el medio reconoce como reales. La tercera es la verificacion
de aplicabilidad sobre un caso real, que comprueba que el sistema se puede alimentar con la
informacion que de verdad existe en esta etapa, que reproduce desde la norma el programa
gue el municipio aprobé y que su calculo se deja auditar paso a paso. A las tres se afiade un
control interno, la prueba de robustez: el puntaje del caso se recalcula con todas las

ponderaciones disponibles para ver si el veredicto depende de los pesos o de las compuertas.

Las tres fuentes estan cumplidas: el censo, la calibracion de los pesos contrastada con la
encuesta diagnéstica y la verificacion de aplicabilidad sobre el caso real. Lo que se reporta
en la seccion 5.2 tiene, por tanto, el caracter de calibracién y consulta diagndstica, y no de
validaciébn en sentido estricto. El tercer objetivo especifico enuncia disefiar el sistema y
verificar su aplicabilidad mediante su contraste con un caso real, y ese es exactamente el

alcance que esta metodologia documenta.

2.11 Consideraciones éticas

La encuesta se realizd con un consentimiento informado que declara el propdsito académico,
la duracién estimada, el caracter voluntario de la participacion y el tratamiento confidencial de

las respuestas.

Los datos del censo provienen de servicios en linea de acceso publico y se tratan de forma
agregada.

2.12 Limitaciones del disefio metodoldgico

El catastro registra escrituracion y no venta comercial, segin la seccion 3.4.1, y la serie
arranca en 2014 porque el registro digital de transferencias de dominio no existe antes de esa

fecha, como se documenta en la seccion 2.3.

El muestreo de la consulta es no probabilistico, asi que sus resultados no se pueden extender
a la poblacién de promotores del cantén. Y las once respuestas recogidas alcanzan para
calibrar de forma provisional los pesos del tablero, pero no para afirmar consenso ni para

darlos por definitivos.

Los dos ultimos vienen del propio alcance. La verificacién de aplicabilidad se apoya en un
caso Unico, ubicado en una parroquia y bajo un tratamiento urbanistico especificos, y por eso

no recorre la variedad de situaciones normativas del cantén. Y el trabajo evalla el instrumento
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en el momento de la decision, sin seguir al proyecto hasta su cierre: no puede entonces
medirse si la recomendacion del sistema mejora el resultado final del negocio. Esa
comprobacion pide un disefio longitudinal y queda planteada como linea futura. Queda fuera
del alcance, por ultimo, la evaluacion de sostenibilidad ambiental del proyecto: el sistema
recoge del PDOT-PUGS las determinantes que si son eliminatorias en esta etapa, como las
afectaciones, la franja no edificable y las zonas de riesgo, pero no califica desempefio
energético, huella de carbono ni certificacion, materias que se deciden en el disefio
arquitectonico y no en la compra del terreno. Su incorporacion como séptima dimensién del
tablero queda anotada entre las lineas futuras de la seccién 5.6. Lo anterior son limites del

disefio; los que afectan a la interpretacion de los hallazgos se retoman en esa misma seccion.

2.13 Cierre del capitulo

Queda dicho, entonces, con qué enfoque se trabajo, sobre qué poblaciones, con qué
instrumentos y con qué limites. El diagndstico del mercado no descansa en referencias del
medio sino en un censo propio, de manera que cada cifra del capitulo siguiente puede
rastrearse. La comprobacion del sistema se apoya en tres fuentes acotadas, el censo, la
encuesta y el caso de aplicacion, y ninguna de ellas equivale a una validacion externa por

terceros. Con esa base, el Capitulo 3 presenta el diagnéstico normativo y empirico del canton.
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Capitulo 3. Diagnéstico y sistematizacién de componentes del
predesarrollo residencial en Cuenca

Este capitulo retine las dos lecturas que un promotor necesita hacer antes de comprometer
capital en un predio: la de la norma y la del mercado. La primera parte (3.1 a 3.3) sistematiza
el marco normativo del cantén y lo convierte en un procedimiento de verificacion aplicable
predio por predio. La segunda (3.4) presenta el diagnéstico empirico del mercado de
propiedad horizontal construido para este trabajo a partir de los registros municipales del
periodo 2014-2026. La tercera (3.5) explica de donde viene la norma que hoy regula ese
mercado, como nacen los poligonos de intervencion territorial y qué revisa la administracion
al aprobar un anteproyecto, y cierra cruzando ambas lecturas: donde la edificabilidad que
permite el plan coincide con la absorcién que demuestra el mercado. La cuarta (3.6) contrasta
ese diagnostico documental con la préactica declarada de los profesionales del medio,
recogida con la encuesta del Anexo 1. El capitulo termina (3.7) integrando estos hallazgos al

sistema de evaluacion que se disefia en el Capitulo 4.

3.1 Marco normativo vigente en el cantén

El Gobierno Autbnomo Descentralizado Municipal de Cuenca aprobd la ordenanza que regula
el uso, gestién y aprovechamiento del suelo urbano y rural y que sanciona el PDOT y el PUGS,
publicada en el Registro Oficial Edicion Especial No. 663 del 20 de diciembre de 2022 y
actualizada en 2025 (GAD Municipal de Cuenca, 2025). El instrumento adopta la estructura
prevista por la LOOTUGS, componentes estructurante y urbanistico, y aplica al territorio

cantonal la clasificacion y subclasificacién del suelo descrita en la seccion 1.9.

La actualizacion de 2025 incorpord, entre otras medidas, el incremento de alturas de
edificacibn en determinados ejes y el aprovechamiento eficiente de las cabeceras
parroquiales con fines de reactivacion, ademas de ajustes en los usos del suelo. Para el
predesarrollo residencial, la consecuencia practica es que las determinantes de un predio
deben leerse siempre sobre la version vigente del PUGS, dado que los parametros varian por
poligono y han sido objeto de reforma reciente. La Tabla 3.1 resume la aptitud de cada

subclase de suelo para la vivienda de pequefia escala.

Tabla 3.1. Subclases de suelo y aptitud para la vivienda de pequefia y mediana escala

Subclase de suelo Aptitud para vivienda Tratamiento habitual

Urbano consolidado Alta (oferta formal tipica) Sostenimiento / consolidacion

Urbano no consolidado Media-alta (requiere completar la Consolidacion / desarrollo
urbanizacion)

Urbano de proteccion Nula o muy restringida Conservacion
Rural de expansion urbana = Condicionada a la habilitacion de suelo = Desarrollo

Rural de produccion / No apta para vivienda formal -
extractivo
Rural de proteccion No apta Conservacion

Fuente: elaboracion propia a partir de la LOOTUGS y del PDOT-PUGS del cantén Cuenca.
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3.2 Determinantes de uso y ocupacion aplicables a la vivienda

El régimen residencial del PUGS de Cuenca distingue, entre otros, los usos Residencial 1, en
el que la vivienda es el uso principal y los usos complementarios no superan el 30 % del area
total construible (indice de edificabilidad), y Residencial 2, en el que dichos usos pueden
alcanzar el 50 %. Sobre esa base, cada poligono fija los parametros de edificabilidad que
determinan la cabida. La Tabla 3.2 redne los valores de referencia para el suelo residencial
de la ciudad; en todos los casos deben verificarse contra el IPRUS (Informe Predial de
Regulaciones de Uso de Suelo) del predio.

Tabla 3.2. Parametros de edificabilidad de referencia para suelo residencial en Cuenca

Parametro Valor de referencia Observacion

Uso principal Residencial 1/ Usos complementarios < 30 % (R1) o
Residencial 2 < 50 % (R2) del area construible
indice de edificabilidad 3,7a6,0 Aparece en la ficha solo desde el

quinto piso; sube por tramo de altura
(3,7 hasta el séptimo, 4,7 hasta el
noveno, 4,9 hasta el undécimo, 5,7
hasta el decimoterceroy 6,0 en los de

quince)
Altura de edificacion 1 a 15 pisos segun Hasta 3,20 m por piso mas 0,90 m de
poligono y eje antepecho. Solo 40 de los 246

poligonos superan los cuatro pisos y
solo cuatro llegan a quince

Lote minimo 120 m2 a 1.500 m2 Escala por tramo de altura: 120 m?2
hasta tres pisos, 300 en cuatro, 500
de cinco a siete, 750 de siete a nueve,
900 de diez a once, 1.200 de doce a
trece y 1.500 en quince

Frente minimo 6ma30m Escala con el lote: 6, 12, 16, 20, 22,
25y 30 m por tramo
Densidad neta 5 a 345 unidades de Solo 129 de los 246 poligonos la
vivienda por hectarea tienen asignada. Gobierna la cabida

hasta el cuarto piso; desde el quinto la
gobierna el indice de edificabilidad

Retiros (frontal / lateral / 5/0/3mhasta9/9/9 Crecen con la altura. Desde el quinto

posterior) m piso la implantacién es
obligatoriamente aislada, de modo
que el retiro lateral deja de ser cero

Fuente: elaboracién propia a partir del inventario de determinantes de los 246 poligonos de
intervencién territorial del cantén, levantado sobre el informe predial de regulaciones de uso
de suelo y del geoportal municipal, y del PDOT-PUGS de Cuenca (GAD Municipal de Cuenca,
2025). El IPRUS de Cuenca reporta densidad e indice de edificabilidad, no COS/CUS. Los

rangos describen el cantén; no sustituyen la consulta del informe predial del predio concreto.

3.3 Procedimiento de verificacién normativa

A partir de las determinantes anteriores, el predesarrollo incorpora un procedimiento de
verificacion normativa de cinco pasos: (i) obtener el IPRUS (Informe Predial de Regulaciones
de Uso de Suelo) del predio; (ii) identificar el poligono de intervencién territorial y su

tratamiento; (iii) leer el uso asignado y los pardmetros de edificabilidad, densidad, indice de
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edificabilidad, altura y retiros; (iv) calcular la cabida, &rea maxima construible igual al producto
del 4rea del lote por el indice de edificabilidad, y estimar el nimero de unidades admisibles
por densidad (densidad multiplicada por el area del predio en hectareas) y por edificabilidad
(area construible dividida por el area de construccién de cada unidad); y (v) contrastar la idea

de producto con la norma para emitir un juicio de conformidad.

Este procedimiento materializa el caracter no compensatorio de la conformidad normativa: si
el uso no esta permitido, si el predio se sitta en suelo de proteccion o si el nimero de unidades
previsto excede la cabida, la oportunidad se detiene con independencia de su atractivo
comercial o financiero. Asi, la verificacion normativa actia como compuerta temprana del

analisis (seccion 1.11.2).

3.4 Diagndstico empirico del mercado de propiedad horizontal en Cuenca
(2014-2026)

Las secciones anteriores dicen qué se puede construir. Esta dice qué se construye, cuanto
se vende, cuanto tarda y donde se vende. La distincién importa porque el principio rector de
este trabajo es que el mercado antecede al disefio: la edificabilidad que interesa no es la
maxima que tolera la ficha, sino la maxima que la absorcién de la zona respalda. Para
sostener esa lectura con evidencia se construyé un censo de todas las declaratorias de

propiedad horizontal del cantén entre 2014 y 2026.

3.4.1 Lafuente y la construccién del censo

En Cuenca no existe un registro publico de ventas por proyecto ni un servicio de listados
mdltiples que permita medir la velocidad comercial. Lo que si existe, disponible en los
servicios en linea del municipio, es el rastro administrativo completo de cada desarrollo: la
declaratoria de propiedad horizontal de la matriz, la ficha catastral de cada unidad resultante
y los tramites de transferencia de dominio que se generan cuando una unidad se escritura a
un tercero. Sobre ese rastro se levanté el censo que sustenta este diagnostico. Ese rastro
tiene fecha de nacimiento: las series digitales de transferencias, alcabalas y plusvalias
arrancan a finales de enero de 2014 numeradas desde el uno, y antes de esa fecha no existe
ninguna en linea. El periodo del censo no es entonces una ventana elegida por conveniencia,

es todo lo que la fuente permite medir; la seccién 2.3 documenta la verificacion.

Hay una particularidad técnica de la fuente: la numeracion catastral de las unidades hijas
avanza por bloques (las bodegas pueden ocupar la serie 001, los departamentos arrancar en
la 101 y una segunda torre en la 201), de modo que una lectura secuencial se detiene en el
primer hueco y pierde edificios enteros. Las fuentes consultadas, el método completo y sus

limites constan en el Anexo 3.

Del universo de 2.656 declaratorias aprobadas en el periodo, 1.788 corresponden al
segmento que aqui se denomina de mercado: los que efectivamente salieron a la venta, con

ficha catastral, con al menos una transferencia registrada y sin que todas sus unidades hayan
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guedado en un mismo titular. El resto se reparte entre propiedad horizontal familiar (317
casos, tipicamente particiones entre parientes), predios sin ficha disponible (266), aprobados
gue aln no registran ventas (146) y declaratorias cuyas unidades aun no constan en el
catastro (139), casi todas recientes: las claves hijas se generan al final, con la obra concluida.

La razén de separarlos queda dicha en la seccion 2.3.

Una advertencia atraviesa todo el diagnoéstico: el catastro registra escrituraciéon, no venta
comercial. Un proyecto grande puede colocar decenas de unidades en preventa durante la
obra sin que el catastro vea nada hasta que las claves hijas se generan y las escrituras se
inscriben, a veces afios después. Las tasas que siguen son por eso un piso de la velocidad
comercial real, y los afios recientes estan censurados: 2026 corre hasta el 31 de agosto y sus

proyectos recién comienzan a escriturar.

3.4.2 Qué se produce: compaosicion y verticalizacion

El universo declarado suma 27.074 unidades: 16.961 unidades de vivienda (8.928 casas,
6.919 departamentos y 1.114 suites), 5.874 parqueaderos, 3.132 bodegas y algo mas de mil
locales y oficinas. La vivienda vertical, entendida como departamentos y suites, representa el
47,4 % de las unidades de vivienda declaradas en el periodo, pero ese promedio no describe
a ningun afo en particular. Leida afio por afo, la serie tiene forma de valle: arranca en el
45,7 % de 2014, sube al 50,4 % en 2016, cae de forma sostenida hasta tocar fondo en el
28,2 % de 2020, y desde ahi se dispara al 59,8 % en 2023 y al 69,5 % en 2025, el maximo de
toda la serie. En 2025, siete de cada diez unidades de vivienda declaradas en propiedad
horizontal en Cuenca fueron departamentos o suites. La suite merece mencién aparte porque
su comportamiento es propio: representaba el 1,7 % de la produccion en 2014 y llega al
14,4 % en 2023, sefial de un producto que aparece cuando el mercado se verticaliza y que
no debe meterse en el mismo saco que el departamento. La idea, repetida en el medio, de
gue Cuenca es una ciudad de casas describe la década pasada, no el mercado presente. La

Figura 3.1 muestra la serie completa, en composicién y en volumen.
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Figura 3.1. La verticalizacién del mercado afio por afio: casas, departamentos y suites
declarados en propiedad horizontal, 2014-2026

La verticalizacion del mercado, afo por ano: casas, departamentos y suites
declarados en propiedad horizontal, 2014-2026
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2026 corre hasta el 31 de agosto. Unidad de vivienda: casa, departamento y suite

Fuente: elaboracién propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal 2014-
2026 (Anexo 3). Unidad de vivienda: casas, departamentos y suites; 2026 corre hasta el 31
de agosto.

El proyecto tipico sigue siendo pequefio, y ese dato justifica el instrumento que este trabajo
propone: el 66 % de los proyectos de mercado declara cinco unidades de vivienda 0 menos,
y en conjunto aporta apenas el 22 % de las unidades de vivienda, sobre los 1.752 proyectos
residenciales del segmento de mercado. En el otro extremo, los proyectos de veinte unidades
de vivienda o0 mas son el 9 % de los casos pero concentran el 49 % de la produccion. Muchos

decisores pequefios y pocos jugadores grandes: esa es la estructura del mercado cuencano.

Tabla 3.3. Composicién y absorcién del universo declarado, 2014-2026

Tipologia Unidades declaradas | Unidades vendidas Absorcién
Casa 8.928 6.350 71,1 %
Departamento 6.919 5.200 75,2 %
Suite 1.114 814 73,1 %
Parqueadero 5.874 4113 70,0 %
Bodega 3.132 2.216 70,8 %
Local comercial 686 394 57,4 %
Oficina 387 255 65,9 %
Otros 34 3 8,8 %
Total 27.074 19.345 71,5%

Fuente: elaboracién propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal 2014-
2026 (registros municipales en linea del GAD de Cuenca).
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3.4.3 Qué se vende: la absorcion

En el segmento de mercado, de 24.425 unidades vendibles se registran 19.147 transferidas
a terceros: una absorcion del 78,4 %. Mirando solo las unidades de vivienda, la tasa sube al
81,5 % (12.209 de 14.987). En el universo completo, incluida la cola de proyectos sin ventas,
la absorcion de las unidades de vivienda es del 72,9 %. Por tipologia, el departamento
absorbe mejor que la casa (75,2 % contra 71,1 %), otro sintoma de la misma verticalizacion.
La lectura para el promotor pequefio es doble. La buena noticia: el mercado cuencano
escritura cuatro de cada cinco unidades de vivienda que declara dentro de la ventana
observada. La mala: existen 146 proyectos aprobados sin una sola venta registrada, y esa

cola es el mapa del riesgo que el sistema de evaluacion busca evitar.

3.4.4 Cuéanto tarda el tramite

Sobre los tramites finalizados del universo, las medianas municipales son cortas en casi toda
la cadena: once dias el informe predial de regulaciones (6.615 tramites medidos), trece la
aprobacion de planos (5.004), dos el permiso de construccién mayor (3.716) y el mismo dia
la alcabala. El cuello de botella es la declaratoria de propiedad horizontal: 48 dias de mediana
y 125 en el percentil noventa, sobre 2.663 declaratorias. Quien arma un cronograma de
predesarrollo debe presupuestar ese tramite como el més largo del circuito administrativo.
Hay ademds un hallazgo operativo relevante: la declaratoria puede otorgarse en planos, antes
de construir, y el censo registra proyectos que la obtuvieron asi. Eso permite salir a preventa
con alicuotas y linderos juridicamente definidos, aunque la generacion de claves catastrales
hijas y la escrituraciéon sigan siendo posteriores a la obra. La Figura 3.2 resume esa
distribucion.

Figura 3.2. Tiempos municipales del predesarrollo: mediana y percentil 90 por tramite, 2014-

2026

Tiempos municipales del predesarrollo en Cuenca: mediana y percentil 90
de los tramites finalizados, 2014-2026

mediana 11 d
p90: 33.d - 6.615 tramites
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p90: 47 d - 1.729 tramites
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Fuente: elaboracion propia a partir del censo de declaratorias de PH 2014-2026. Barra oscura: mediana; barra clara: percentil 90

Fuente: elaboracion propia a partir del censo de declaratorias de PH 2014-2026.
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3.4.5 Donde se vende: la geografia del mercado

Antes de contar proyectos vale mirar donde estan. El censo se puede llevar al plano porque
cada declaratoria conserva su clave catastral y esa clave tiene un poligono en el catastro
municipal. De las 2.656 declaratorias del periodo, 2.328 conservan clave vigente y se ubicaron
sobre el predio exacto: el 87,7 % del censo y apenas el 0,72 % de los 324.583 predios del

canton. La Figura 3.3 muestra ese contraste a escala cantonal.
Figura 3.3. Los predios del canton Cuenca y los desarrollados bajo régimen de propiedad

horizontal, 2014-2026

Los 324.583 predios del cantéon Cuenca y los desarrollados
bajo régimen de propiedad horizontal, 2014-2026
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Fuente: elaboracion propia sobre el catastro y los poligonos de intervencion territorial de la
Infraestructura de Datos Espaciales (IDE) del GAD Municipal de Cuenca, y el censo propio

de declaratorias de propiedad horizontal 2014-2026.

El detalle urbano dice algo que las cifras por parroquia no alcanzan a mostrar. La propiedad
horizontal no cubre la ciudad de forma pareja ni se detiene en el borde de las parroquias: se
ordena en franjas sobre unos pocos ejes, densa en el occidente de San Sebastian y El Batan,
continua a lo largo de Yanuncay y, en el nororiente, en manchas compactas sobre Ricaurte y
el corredor de Machangara. Al mismo tiempo hay superficies enteras de suelo catastrado,
sobre todo al sur y al oriente, donde en trece afios no se declar6 un solo proyecto. La Figura

3.4 lo muestra predio a predio.
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Figura 3.4. Dénde se ha hecho propiedad horizontal en la ciudad de Cuenca: predio a predio,
2014-2026

Dénde se ha hecho propiedad horizontal en la ciudad de Cuenca:
predio a predio, 2014-2026
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Fuente: elaboracién propia sobre el catastro urbano del IDE municipal de Cuenca, 121.427
predios urbanos y urbano-parroquiales, y el censo propio de declaratorias de propiedad
horizontal 2014-2026.

Tres parroquias concentran mas de la mitad de los proyectos residenciales del periodo:
Yanuncay (576), Machangara (440) y San Sebastian (426). Pero volumen no es velocidad ni
producto. Entre las parroquias con al menos ciento cincuenta unidades de vivienda en el
segmento de mercado, las mejores absorciones son las de El Vecino (89,7 %), El Batan
(89,0 %), Sucre (88,2 %), Totoracocha (87,5 %), Huayna Céapac (83,4 %) y Hermano Miguel
(83,3 %); los tres mercados de mayor volumen quedan algo por debajo, entre el 81 y el 83 %,
con Yanuncay en 82,5 %, Machangara en 81,6 % y San Sebastian en 81,3 %. Y los perfiles
son opuestos: Machangara absorbe rapido un producto casi enteramente horizontal (8,7 %
de vivienda vertical), mientras que Sucre (93,5 % vertical), Huayna Céapac (87,6 %) y El Batan
(78,3 %) ya son mercados de departamento. Ricaurte, en la periferia noreste, produce casas
en conjuntos grandes (10,1 unidades de vivienda por proyecto) con absorcion sana (74,9 %).
No hay una sola Cuenca: hay una ciudad de casas hacia el norte y el este, y una ciudad de
departamentos que se consolida sobre el eje oeste y centro-sur. El sistema de evaluacion
recoge esta leccion en forma de regla: primero se levanta la absorcion y el producto de la

zona, después se dibuja. La Figura 3.5 resume esa dominancia acumulada.
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Figura 3.5. Parroquias dominantes del mercado de propiedad horizontal, 2014-2026

Las parroquias que dominan el mercado de propiedad horizontal, 2014-2026

Yanuncay _ 576 proyectos + 4.164 unid. de vivienda
Machéangara _ 440 proyectos - 2.516 unid. de vivienda
San Sebastian _ 426 proyectos - 3,071 unid. de vivienda
Bellavista _ 145 proyectos - 909 unid. de vivienda

El Batan - 93 proyectos - 836 unid. de vivienda
Ricaurte - 80 proyectos ' 811 unid. de vivienda
Sucre - 68 proyectos - 1,038 unid. de vivienda
Huayna Capac -_ 65 proyectos - 813 unid. de vivienda

Totoracocha JJJl] 51 proyectos - 302 unid. de vivienda

Bafios - 46 proyectos + 407 unid. de vivienda
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Proyectos de propiedad horizontal aprobados con unidades de vivienda, 2014-2026
Diez parroquias con mas proyectos; entre las tres primeras suman 1.442 de los 2.202 proyectos residenciales del cantén.

Fuente: elaboracion propia a partir del censo de declaratorias de PH 2014-2026.

La fotografia acumulada esconde, ademés, un mapa en movimiento. Entre el primer y el
Ultimo periodo del censo, San Sebastian tomd el liderato (127 proyectos frente a los 118 de
Yanuncay, que pierde 72 entre el primer periodo y el Ultimo), crecieron Ricaurte, Bafos,
Hermano Miguel y Gil Ramirez Davalos, y aparecieron parroquias periféricas donde antes no
habia propiedad horizontal, con Sinincay como el caso més claro: de cero proyectos en 2014-
2016 a siete en 2023-2026, con 25 unidades de vivienda. Se enfriaron, en cambio, Huayna
Céapac, Monay, Totoracocha y Cafaribamba. La lectura para el promotor es directa: el suelo
barato y articulado de la periferia esta entrando al régimen de propiedad horizontal, y la
absorcién de cada zona debe medirse en su momento, no con la reputacién del pasado. La

Figura 3.6 muestra ambos extremos del movimiento.
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Figura 3.6. Parroquias que suben y que bajan en peso entre el primer y el tltimo periodo del
censo

El mapa se mueve, y el mercado se achica: participacién y volumen por parroquia
Tamano del mercado
Peso en el cantén proyectos aprobados por ano
variacion en puntos porcentuales

2014-2016 @ 2023-2026
San Sebastian +6,8 pp $33.3-34,6
Machéangara
Ricaurte
Bellavista
Bafios

Sinincay

Cafiaribamba

Totoracocha
El Batan
Monay
Huayna Capac

Yanuncay 9.2 pp

Compara
La participacion no

primer per

ntre
pende de la long

Fuente: elaboracion propia a partir del censo de declaratorias de PH 2014-2026 (2026 hasta

el 31 de agosto).

3.5 Normay mercado: alinear la edificabilidad maxima con la absorcién

méaxima
3.5.1 De los sectores de planeamiento a los PIT: cdmo nace la horma vigente

La norma con la que hoy se aprueba un proyecto es la tercera generacién de un sistema que
la ciudad viene ensayando desde el plan regulador de 1947, que introdujo la primera
zonificacion moderna del pais. La generacién que marcé a la mayoria de los promotores en
ejercicio es la de la ordenanza de 2003: 154 sectores de planeamiento definidos por
homogeneidad morfolégica, con lote y frente minimos, coeficiente de ocupacion, retiros y una
altura tasada y rigida en la que cada piso equivalia a tres metros. En ese modelo el mayor
aprovechamiento se concedia por cumplir requisitos geométricos, sin contraprestacion
alguna, y la densidad de vivienda no era variable de control: se regulaba volumen, no

unidades. La propiedad horizontal ni siquiera tenia régimen urbanistico propio.

El giro conceptual llega por ley. El Codigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD) y el Cdodigo Organico de Planificacién y Finanzas Publicas,
ambos de 2010 (Asamblea Nacional del Ecuador, 2010a, 2010b), ordenaron el sistema
competencial, el cantén aprobé su PDOT en 2011 y lo actualizé en 2015, y la LOOTUGS
(2016) obligo a los municipios a expedir un plan de uso y gestion del suelo articulado al PDOT.
Cuenca lo concret6 con la ordenanza del PDOT-PUGS publicada el 20 de diciembre de 2022,
gue reemplaza el sector de planeamiento por el poligono de intervencion territorial (PIT) como
unidad operativa y cambia las reglas del juego en tres frentes. Primero, la edificabilidad deja
de ser una cifra Unica y se vuelve escalonada: el articulo 51 distingue una edificabilidad basica

y una maxima a la que solo se accede asumiendo cargas mediante los instrumentos de
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gestion del suelo, incluida la concesion onerosa de derechos; la altura ya no se pide, se
compra con suelo, con via y con densidad. Segundo, la densidad de vivienda pasa a ser la
variable de control del régimen residencial, y en los rangos altos se expresa como minimo: el
plan no solo tolera densidad, la exige. Tercero, la propiedad horizontal adquiere régimen
urbanistico propio. La reforma aprobada en junio de 2025 complet6 el sistema trasladando la
altura por seccion de via a la ficha de cada PIT, incorporando los ejes de aprovechamiento
urbanistico y actualizando la normativa arquitecténica del Anexo 8, que es la que hoy aplica

la Direcciéon de Gestion de Control Municipal al revisar anteproyectos.

Para el promotor formado en la norma de 2003 el cambio es de fondo: los coeficientes de
ocupacion y utilizacion que estructuraban aquella tabla ya no gobiernan la cabida. En el
sistema vigente, hasta cuatro pisos la restriccion que manda es la densidad de vivienda del
poligono; de cinco pisos en adelante, el que manda es el indice de edificabilidad. Y cuando
la ficha expresa la densidad como mayor o igual a un valor, ese valor opera como exigencia
de disefio, no como tope: el techo efectivo vuelve a ser el indice. Cuarenta y ocho poligonos
no traen tabla de aprovechamiento en el anexo general: once se rigen por la ordenanza de
gestidon y conservacion de areas histéricas y patrimoniales, treinta y uno devuelven «Sin
informacion registrada» en el informe predial, tres corresponden a usos existentes de
equipamiento, dos a un defecto del sistema municipal y uno no tiene ningin predio catastrado

en su interior.

3.5.2 El sistema vigente: fichas, ejes y afectaciones

El inventario levantado para este trabajo a partir del geoportal municipal y de la ordenanza
registra 246 poligonos de intervencién territorial en el cantén: 76 regulan el suelo urbano de
la cabecera cantonal, 92 las cabeceras parroquiales, 55 el suelo rural de expansion urbana y
23 el resto del suelo rural. Cada poligono tiene una ficha que fija usos, lote y frente minimos,
altura por rangos, densidad e indice de edificabilidad, y esa ficha, junto con el informe predial
de regulaciones del predio concreto, es la entrada del analisis normativo del SEP. Sobre las
fichas se montan los ejes de aprovechamiento urbanistico introducidos por la reforma de
2025, que asignan la altura por la via a la que da frente el predio. Los maximos del cantén
son quince pisos sobre la avenida Ordéfiez Lasso y la avenida de los Migrantes, doce sobre
la avenida de las Américas, diez sobre las avenidas Loja, Don Bosco y 12 de Octubre, y nueve
sobre General Escandon, Luis Moscoso y Gran Colombia. Desde los diez pisos el proyecto

requiere ademas el estudio aerondutico de la autoridad de aviacion civil.

El eje concede la altura: cada tramo de la ficha exige un predio capaz de sostenerlo, y las
condiciones suben todas a la vez. Levantadas sobre los cuarenta poligonos del canton que
llegan a cinco pisos 0 mas, esas condiciones forman una escalera notablemente uniforme.
Hasta tres pisos basta un lote de 120 metros cuadrados con 6 de frente y la implantacion
puede ser continua. El cuarto piso pide 300 metros cuadrados y 12 de frente. El quinto piso,
gue es donde el indice de edificabilidad entra en escena, exige 500 metros cuadrados, 16 de

frente y una via de al menos ocho. De ahi en adelante cada tramo cuesta mas suelo: 750
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metros cuadrados y 20 de frente para el tramo de siete a nueve pisos, 900 y 22 para once,
1.200y 25 para trece, y 1.500 metros cuadrados con 30 de frente para los quince. Los retiros
crecen en la misma proporcion, de cinco, cero y tres metros en el tramo bajo a nueve metros

por los cuatro costados en el mas alto. La Figura 3.7 redne la escalera completa.

Figura 3.7. Condiciones que debe cumplir el predio para alcanzar cada altura

Altura permitida Lote min. Frente Seccibn de Retiro Retiro Retiro E Implantacién
P (m?) min. (m) via (m) frontal (m) lateral (m) posterior (m) P

1a3 pisos 120 6 8 5 0 3 —  Continua c/ retiro frontal

N - 12 ‘ : 2 3 e
5 a7 pisos 500 16 8 5a6 4 4 3,7  Aislada
7 a9 pisos 750 20 10 6 5 5 4,7 Aislada
900 22 10 7a8 7 7 49 Aislada
1200 25 14 8 8 8 57 Aislada
m 1500 30 12a14 8 9 9 6,0 Aislada

Fuente: elaboracién propia a partir del inventario de determinantes de los poligonos de
intervencion territorial del canton Cuenca, levantado sobre el informe predial de regulaciones

de uso de suelo del GAD Municipal de Cuenca.

Tres lecturas de esa escalera cambian la conversacion del predesarrollo. La primera es que
la exigencia es acumulativa: no basta el lote, hay que cumplir ademas el frente, la seccién de
via y los tres retiros del tramo, y basta que uno falle para caer al tramo anterior. La segunda
es que desde el quinto piso la implantacién pasa a ser obligatoriamente aislada, de modo que
el retiro lateral deja de ser cero y el suelo que antes se ocupaba en linea de fabrica se
convierte en separacion; ese consumo de superficie hay que descontarlo antes de celebrar la
altura. La tercera es que el salto de cuatro a cinco pisos es el mas caro de toda la escalera,
porque ademas de subir el lote de 300 a 500 metros cuadrados y el frente de 12 a 16 cambia
la regla misma que gobierna la cabida: hasta el cuarto piso el nUmero de unidades lo fija la
densidad del poligono, y desde el quinto lo fija el indice de edificabilidad. Comprar un predio
pensando en seis pisos y descubrir después que el frente da para cuatro no es un ajuste de
disefio, es otro negocio.

Sesenta y nueve poligonos declaran altura pero no traen densidad asignada, y cincuenta y
cuatro de ellos son suelo rural de expansion urbana. Su lote minimo mediano es de 750
metros cuadrados con 20 de frente, y ninguno supera los dos pisos salvo un caso urbano
aislado de cuatro. Si el predio no encaja en alguna de las rutas del articulo 127, la densidad
aplicable cae a una vivienda por cada lote minimo, esto es alrededor de trece unidades por
hectérea brutas con lote de 750 metros cuadrados, veinte con lote de 500 y cincuenta con
lote de 200, frente a las 170 a 345 unidades por hectarea de los poligonos urbanos que si
traen densidad. En términos practicos, la expansién urbana esté hoy cerrada a una propiedad
horizontal de escala, y un terreno sin densidad en la ficha debe descartarse antes de pedir

cualquier estudio.
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La altura del eje es, en todo caso, un techo tedrico que las afectaciones pueden recortar 0
anular. La mas extendida es la susceptibilidad a fenémenos de remocion de masas: el nivel
medio convierte la cabida en una cabida condicionada, con menos altura y mas costo en
estudios y obras, y los niveles alto y muy alto operan en el SEP como criterio eliminatorio. A
ellas se suman margenes de proteccién de quebradas y rios, franjas viales y de lineas de alta
tensién y las demas cargas que el informe predial reporta. El caso real de este trabajo lo
ilustra: de los 2.508,67 metros cuadrados del predio, solo 1.941,08 resultan efectivamente

edificables una vez descontadas las afectaciones.

3.5.3 Lanormativa arquitectonica del anteproyecto

Cuando el proyecto llega a la ventanilla, lo que la administracion revisa ya no es el plan sino
el Anexo 8 y el régimen de propiedad horizontal de la ordenanza. El anteproyecto no es
juridicamente obligatorio, pero en la préactica del predesarrollo es la via de menor riesgo:
valida las determinantes con la Direccion de Gestion de Control Municipal antes de invertir en
ingenierias y anticipa qué estudios exigira el proyecto definitivo. Antes de los cuatro frentes
de esa revision hay un dato de la ficha del poligono que decide el resto y que suele pasarse
por alto: el lote y el frente minimos no son un valor Unico, escalan por tramo de altura. En el
poligono E-8, el del caso real de este trabajo, el tramo de uno a tres pisos exige 120 metros
cuadrados de lote y 6 metros de frente; el de cuatro pisos, 300y 12; y el de cinco a seis pisos,
500 y 16, mas una seccion de via no menor a ocho metros. La altura alcanzable la fija
entonces el tamafio y la forma del predio, y con ella cambia el parametro que gobierna la
cabida, porque el indice de edificabilidad aparece en la ficha solo a partir del quinto piso. Esa
revision tiene, ademas, cuatro frentes que conviene conocer de memoria. El primero es
dimensional: cada unidad debe contener al menos sala, dormitorio, cocina, bafio y area de
servicio, con minimos por local (7,29 metros cuadrados y lado de 2,70 para el dormitorio
principal, 6,75 metros cuadrados para la sala, 4,50 para la cocina, 2,20 para el bafio) y
ventanas equivalentes al 15 % del area de piso de cada local habitable. El segundo es el
estacionamiento, que en la practica es el verdadero techo del nimero de unidades: un puesto
por vivienda en desarrollos horizontales, uno por cada tres unidades en edificios de hasta
nueve unidades de vivienda y uno por cada dos desde la décima, con la misma razén para
suites. El tercero es el de los servicios colectivos: sala comunal obligatoria cuando se superan
los diez departamentos (30 metros cuadrados hasta veinte unidades y dos mas por cada
adicional), ascensor desde planta baja méas tres pisos y area recreativa resuelta conforme al
articulo 127, que en predios mayores a 2.000 metros cuadrados exige un area verde de al
menos el 15 % del &rea util. El cuarto es procedimental: el Anexo 8 exige la aprobacion del
estudio de impacto a la movilidad para los proyectos de mas de 500 metros cuadrados de
area constructiva, exigencia que consta en el apartado de estacionamientos y que la
administracion aplica al componente de estacionamiento y a los usos comerciales y de
servicios; la vivienda en desarrollo horizontal de esta escala no la ha requerido, como muestra

el propio caso del Capitulo 5.
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En el régimen de propiedad horizontal propiamente dicho, el nimero de unidades no lo decide
el proyectista: resulta de aplicar la densidad neta del poligono al area edificable del predio,
con redondeo al entero superior solo si no excede el 10 % de la densidad del rango. El informe
predial precisa ademas sobre qué superficie se aplica cada férmula, y la distincion no es
menor: en desarrollo horizontal la densidad se calcula sobre el area edificable, y en desarrollo
vertical sobre el area total del terreno. El articulo 127 abre tres literales y cuatro situaciones
para tomar la densidad del primer rango de lote minimo, y todas giran alrededor de los 2.000
metros cuadrados de predio. En predios de hasta esa superficie y sin cargas, la ruta es directa.
Si el predio pequefio si las tiene, puede tomarla igual, pero asumiéndolas mediante
instrumentos de gestion de suelo, sin que se le exija el area verde del 15 %. En predios
mayores producto de un fraccionamiento aprobado que ya entregd la contribucién o la cesién
obligatoria, también es directa. Y en predios mayores que no provienen de un fraccionamiento
aprobado, solo asumiendo las cargas mediante instrumentos de gestion de suelo y generando
un area verde de al menos el 15 % del area util urbanizable, de uso exclusivo para recreacion
y ambiente y sin edificacion permanente, aunque las afectaciones por area verde o
equipamiento que ya pesen sobre el predio cuentan dentro de ese porcentaje. Quien no
cumple ninguna de las cuatro cae a la densidad de una vivienda por cada lote minimo, que
es un techo bastante mas bajo. El articulo 129, por su parte, escalona las circulaciones
internas: hasta dos unidades basta una calzada de 3,50 metros con recorrido maximo de 20;
de tres a diez unidades la seccion sube a 3,60 con acera de 1,20; y desde la tercera unidad,
cuando el ingreso y la salida comparten circulacion, se exige una calzada de 6,00 metros con
acera y retorno. Los articulos 128 y 129, sobre accesibilidad y circulaciones internas, operan
como criterio eliminatorio del SEP: un esquema que no los cumple no se corrige, se descarta.
Y la declaratoria puede otorgarse en planos, lo que conecta esta seccion con el hallazgo del
diagnostico: el circuito completo, del informe predial a la escritura, estd medido y el promotor

puede planificarlo.

3.5.4 Larutadel promotor: de la compra del terreno a la venta

Conocida la norma y medido el mercado, queda por escribir el camino completo que recorre
un proyecto de propiedad horizontal en Cuenca, porque los errores mas caros del
predesarrollo se cometen por recorrerlo en el orden equivocado. La Tabla 3.4 lo resume paso
por paso con los tiempos historicos del censo. La ruta tiene diez pasos y empieza antes de la
escritura de compra: el terreno se estudia primero y se paga después. Antes de firmar, el
promotor debe leer el informe predial de regulaciones del predio, verificar afectaciones y
susceptibilidad a remocién de masas, revisar titulo y gravamenes, confirmar servicios, medir
el frente y la seccion de via que definiran su altura, y correr una cabida preliminar contra la
absorcion observada de la zona. Con el terreno asegurado, el circuito administrativo es corto
en casi todos sus tramos: el informe predial sale en once dias de mediana, el anteproyecto
en doce, la aprobacién de planos en trece y el permiso de construccién mayor en dos. Entre

el anteproyecto y los planos corren los estudios de ingenieria, geotécnico, estructural,
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hidrosanitario, contraincendios, eléctrico, telefénico, de pavimentos, de vias, etc., cuyo plazo
depende del consultor y la entidad revisora correspondiente y no de la ventanilla. El tramo
largo es la declaratoria de propiedad horizontal, 48 dias de mediana y 125 en el percentil
noventa, que por eso debe gestionarse en paralelo a la obra y, cuando el proyecto lo permita,
en planos, para habilitar la preventa con alicuotas definidas. Las claves catastrales de cada
unidad llegan al final, con la obra concluida, y solo entonces se escritura: la alcabala se liquida
el mismo dia, pero el ritmo de esa Ultima etapa no lo fija el municipio sino la absorcién de la

zona.

Tabla 3.4. La ruta del promotor en Cuenca, con tiempos histéricos del censo 2014-2026

Paso Tramite o actividad Qué debe resolver el | Tiempo histérico
promotor (medianay p90)

Compra del terreno IPRUS previo a la Variable; la alcabala se
firma, afectaciones y liquida el mismo dia
remocion de masas,
titulo y gravamenes,
servicios, frente y
seccion de via, cabida
preliminar contra la
absorcion de la zona

2 IPRUS (afectacién y Determinantes Mediana: 11 dias
licencia urbanistica) vinculantes del predio: = Percentil 90: 33 dias.

usos, altura, densidad, @ (6.615 tramites medidos)
indice de
edificabilidad, cargas

3 Anteproyecto Validacion de las Mediana: 12 dias
determinantes con la Percentil 90: 47 dias.
DGCM,; define los (1.729 tramites medidos)

estudios que exigira el
proyecto definitivo

4 Estudios de ingenieria = Geotécnico, estructural = Segun el consultor y la
conforme ala NEC, entidad revisora
hidrosanitario, correspondiente

contraincendios,
eléctrico, telefénico,
disefio geométrico de
la via, disefo de
pavimento de la via,
etc.

5 Aprobacion de planos = Proyecto definitivo Mediana: 13 dias
conforme al Anexo 8y | Percentil 90: 53 dias
a la ficha del poligono = (5.004 tramites medidos)

6 Permiso de Habilita el inicio de la Mediana: 2 dias
construccion mayor obra Percentil 90: 9 dias.
(3.716 tramites medidos)
7 Obra Construccion conforme = Segun el proyecto
a los planos
aprobados
8 Declaratoria de Alicuotas, linderos y Mediana: 48 dias
propiedad horizontal régimen de Percentil 90: 125 dias.

copropiedad; puede (2.663 tramites medidos)
tramitarse en planos,
en paralelo a la obra

9 Claves catastrales Catastro individual de Posterior a la declaratoria
hijas cada unidad, con la y a la escrituracion
obra concluida
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Paso Tramite o actividad Qué debe resolver el | Tiempo histérico
promotor (medianay p90)

Venta y escrituracion Promesas desde la Alcabala el mismo dia; el
preventa; escritura y ritmo lo fija la absorcion
alcabala por unidad de la zona (seccion 3.4.3)

Fuente: elaboracion propia; medianas y percentiles calculados sobre los tramites finalizados
del censo de declaratorias de PH 2014-2026.

Sumadas las ventanillas, el circuito municipal neto de un proyecto tipo ronda los 86 dias de
mediana, unos tres meses, y puede acercarse a los nueve meses en el percentil noventa. La
leccion del histérico es doble: el municipio no es el cuello que la conversacion popular supone,
salvo en la declaratoria, y el verdadero riesgo de cronograma esta en lo que el promotor
controla, los estudios, la obra y la lectura del mercado que hizo, o no hizo, antes de comprar
el terreno. El flujograma de la Figura 3.8 resume la ruta completa.
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Figura 3.8. Flujograma de la ruta del desarrollo inmobiliario en propiedad horizontal en Cuenca

La ruta del desarrollo inmobiliario en propiedad horizontal en Cuenca:
de la compra del terreno a la venta

1. Compra del terreno

IPRUS previo, afectaciones, titulo, servicios,
cabida preliminar contra |la absorcién de la zona

2. IPRUS / licencia urbanistica

mediana 11 dias

3. Anteproyecto

mediana 12 d B lida determinantes con la D¢

4. Estudios de ingenieria

geotécnico, estructural (NEC),
hidrosanitario, eléctrico - seguin el consultor

5. Aprobacion de planos

mediana 13 dias

6. Permiso de construccién mayor

mediana

7. Obra

La declaratoria puede

tramitarse en planos,
en paralelo a la obra
habilita la preventa con
alicuotas definidas

segun el proyecto

8. Declaratoria de propiedad horizontal

mediana 48 90: 128) - posible en planos

10. Venta y escrituracion

alcabala el mismo dia - el ritmo lo fija
la absorcion de la zona

I \entanilla municipal (mediana histérica del censo) I A cargo del promotor

Fuente: elaboracion propia; tiempos medianos calculades sobre los trdmites finalizados del censo de declaratorias de PH 2014-2026

Fuente: elaboracion propia; tiempos medianos del censo de declaratorias de PH 2014-2026.
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3.5.5 El cruce: donde lanormay el mercado apuntan al mismo lugar

El hallazgo que ordena el método de este trabajo aparece al superponer los dos mapas
construidos en este capitulo. Las vias donde el plan concede mas pisos atraviesan
precisamente las zonas donde el censo registra las mejores absorciones de vivienda vertical:
Ordéfiez Lasso corre por San Sebastian hacia El Batan, las Américas y el corredor Loja, Don
Bosco y 12 de Octubre enmarcan El Batan, Sucre y la franja alta de Yanuncay, y la avenida
de los Migrantes abre el frente norte. La ciudad que la norma quiere densificar y la ciudad que
el mercado ya absorbe coinciden en lo sustancial. Donde no coinciden, el dato manda, y el
caso de Machangara es el mas elocuente: concentra dos de los cuatro poligonos de quince
pisos del cantén y, sin embargo, apenas el 8,7 % de su producto declarado es vivienda
vertical. Alli el negocio no ha sido la altura sino la casa en conjunto, y la altura que el plan

concedio sigue sin usarse.

Esa coincidencia, hasta aqui leida sobre los ejes, se puede medir poligono a poligono. Bajada
la capa oficial de poligonos de intervencion territorial del geoportal municipal y cruzada con
los limites parroquiales y con las fichas de determinantes, el resultado ordena el territorio con
una nitidez que el discurso del sector no refleja. De los 246 poligonos del canton, solo 129
tienen densidad asignada, es decir solo en ellos cabe una propiedad horizontal de vivienda.
De esos 129, apenas 40 superan los cuatro pisos, solo 9 llegan a ocho o0 mas y solo cuatro
alcanzan los quince: O-22 en El Batan, E-16 y E-7 en Machangara y O-15 en Yanuncay, que
suman 541,4 hectareas en todo el canton. Alcanzar ese tramo exige ademas el lote y frente
minimos que la ficha le asigna. El dato complementario cierra el argumento: ningun poligono
sin densidad supera los cuatro pisos, de modo que el suelo alto y el suelo con densidad son

exactamente el mismo suelo. La Figura 3.9 lo muestra sobre el territorio.
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Figura 3.9. Altura m&xima permitida en los poligonos de intervencion territorial con densidad

asignada

a. Los 129 poligonos con densidad, en toda su extension
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Fuente: elaboracién propia sobre la capa de poligonos de intervencion territorial del IDE
municipal de Cuenca y el inventario de determinantes levantado para este trabajo. Los tonos
verdes agrupan los poligonos de hasta cuatro pisos, donde el nimero de unidades lo gobierna
la densidad; los célidos y el violeta, los de cinco pisos en adelante, donde lo gobierna el indice
de edificabilidad, y dentro de cada familia el color se oscurece conforme sube la altura. Las
parroquias se distinguen por el tinte gris del fondo y su nhombre, que solo separa vecinas y no
codifica ningin valor. En el panel inferior la cifra sobre el poligono indica los pisos permitidos

desde siete, y el recuadro punteado del panel superior marca su encuadre.

El mapa dice dos cosas. La primera es de escala: el suelo donde cabe una propiedad
horizontal es una fraccion pequefia del cantdn, y todo el occidente, Molleturo y Chaucha, es
suelo de produccién y proteccion sin densidad alguna. La segunda es de forma: los tonos
calidos, que marcan los tramos altos, no se reparten por la ciudad sino que se concentran en
una franja estrecha sobre unos pocos corredores, mientras el resto del territorio con densidad
se queda en verde, es decir en cuatro pisos 0 menos. La altura no es un recurso disponible
en toda la ciudad: es un privilegio de sitio, y el plan lo concedié a muy pocos poligonos. La

Figura 3.10 desagrega el mismo dato por parroquia.
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Figura 3.10. Poligonos de intervencion territorial y altura permitida, por parroquia
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Fuente: elaboracién propia. Las parroquias van de mayor a menor altura permitida y, dentro
de cada una, los poligonos también; en cada ficha la cifra en negrita son los pisos y el texto
de la derecha el cédigo del poligono, y aparecen en negrita las parroquias que llegan a siete

pisos 0 mas.

Solo tres parroquias llegan a quince pisos, El Batan, Machangara y Yanuncay, y una a trece,
San Sebastidn. Sucre, Huayna Capac, Monay y Hermano Miguel se detienen en siete, y de
ahi hacia abajo ninguna pasa de seis. El techo alto no esté repartido por el canton, esta
concentrado en el centro consolidado. Esta jerarquia se lee junto a la del apartado 3.5.2, sin
confundirlas: la figura mide la ficha del poligono que recae en cada parroquia, mientras que
los quince pisos de la avenida Orddéfiez Lasso son altura asignada por eje vial, de modo que

San Sebastian aparece aqui con trece pisos aungue uno de sus ejes conceda quince.
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La altura no es, sin embargo, condiciébn necesaria. Ricaurte, con seis pisos, agota su
inventario declarado en una mediana de trece meses, y El Batan, con quince, tarda
diecinueve; la medida es la mediana de meses entre la declaratoria y la Ultima transferencia,
sobre los proyectos que ya colocaron al menos el 80 % de sus viviendas. En el sentido
contrario, Turi y San Blas muestran qué ocurre cuando la norma va por delante del mercado:
20,0 % y 39,6 % de absorcion con techos y densidades holgadas. De ahi sale el criterio que
el sistema de evaluacién adopta y que queda escrito asi: la edificabilidad es una variable de
capacidad y la absorcion una variable de demanda, y capacidad sin demanda es inventario.
Por eso, la absorcién pesa antes que la edificabilidad, y la norma entra como restriccion que

se verifica, no como sefial que se sigue.

Hay un segundo cruce, menos visible, entre el tamafio del predio y la escala que alcanza el
proyecto. El umbral de los 2.000 metros cuadrados del articulo 127 divide al mercado en dos
regimenes de aporte distintos, y el censo permite medir donde cae cada proyecto. Solo 183
de los 1.752 proyectos del segmento de mercado con superficie registrada superan esa cifra,
el 10,4 %, lo que sitta el umbral casi exactamente en el percentil 90 de la distribucion de
predios; pero esos 183 concentran 5.969 unidades de vivienda, el 39,9 % de la produccién
del periodo. La superficie mediana del predio sube de forma continua con la escala: 270
metros cuadrados en los proyectos de dos a tres unidades, 720 en los de cuatro a nueve,
1.393 en los de diez a catorce, 1.762 en los de quince a diecinueve y 2.080 en los de veinte
0 mas, de modo que la escala en unidades y la escala en suelo avanzan juntas. No coinciden,
sin embargo, en el punto critico: dos de cada tres proyectos de diez a diecinueve unidades
caben en predios menores de 2.000 metros cuadrados y llegan a esa escala sin aporte alguno,
mientras que treinta y ocho proyectos de menos de diez unidades si lo pagan. Y dentro de la
propia franja mediana el corte parte la muestra en dos: en el tramo de diez a catorce unidades
cruza el umbral uno de cada cuatro proyectos, y en el de quince a diecinueve casi la mitad.
La decimoquinta unidad, y no la décima, es donde el aporte deja de ser la excepcion. La Tabla

3.5y la Figura 3.11 muestran el cruce.

Tabla 3.5. Tamafio del predio y escala del proyecto: proyectos a cada lado del umbral de
2.000 mz del articulo 127, 2014-2026

Tramo de unidades | Predios <2.000 | Predios >2.000 | % que cruzael Supgrfme
. mediana del

de vivienda m?2 m?2 umbral .
predio

2 a 3 unidades 878 7 0,8 % 270 m2

4 a 9 unidades 489 31 6,0 % 720 m2

10 a 14 unidades 88 31 26,1 % 1.393 m?

15 a 19 unidades 40 34 45,9 % 1.762 m2

20 unidades o mas 74 80 51,9 % 2.080 m2

Total 1.569 183 10,4 % 450 m2

Fuente: elaboracién propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal 2014-

2026; segmento de mercado, 1.752 proyectos de dos o mas unidades de vivienda con
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superficie de predio registrada. La serie arranca en dos unidades porque este trabajo cuenta
como proyecto residencial la declaratoria con al menos dos viviendas.

Figura 3.11. Escala del proyecto y tamafio del predio: proyectos a cada lado del umbral de
2.000 mz del articulo 127, 2014-2026

N FPredio de hasta 2.000 m? BN Predio de mas de 2.000 m?

Qué proporcion cruza el umbral Cuanto suelo usa cada tramo

2a3 0,8 %
© (885 proyectos) e

o
]
g 4a9
2 a )
& (520 proyectos) 6,0 %
-
2 10a14
26,1 % 1.393 m?
_5 (119 proyectos) g m }
s
: i
v
° 15a19 45.9 % -
3 (74 proyectos) ) ‘ m
E i
ki ) !
S 20 o mas 51,9 % 050

(154 proyectos)

umbral del articulo 127}
|

0 2‘5 5‘{) TVS 10[I] % 6 1.dﬂﬂ 2.{;00
Reparto de los proyectos del tramo Superficie mediana del predio (m?)
Fuente: elaboracién propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal 2014-
2026; segmento de mercado, 1.752 proyectos de dos o mas unidades de vivienda con

superficie de predio registrada.

De ese cruce sale el camino metodolégico que el SEP operativiza. Primero, mercado: levantar
la absorcion y el perfil de producto de la zona en el censo antes de dibujar hada. Segundo,
norma: leer la ficha del poligono y el informe predial del predio concreto, con sus ejes y
afectaciones. Tercero, cabida: dimensionar el proyecto a la maxima edificabilidad que la
absorcién observada respalda, porque la altura la deciden el predio y su mercado, no la
ambicion del promotor. Cuarto, decision: someter el resultado a los criterios eliminatorios y al
tablero del sistema. El orden importa: los proyectos que se dimensionan sin mirar la absorcion
de su zona son los candidatos naturales a engrosar la cola de 146 aprobados sin ventas que

registra el censo.

3.6 Diagnoéstico de la practica decisoria: resultados de la encuesta

Los apartados anteriores caracterizaron el marco normativo y el comportamiento del mercado
de propiedad horizontal a partir de fuentes documentales y del censo catastral. Ese material
describe qué se produce y qué se vende, pero no dice cémo decide el promotor antes de

comprometer capital. Este apartado cubre ese vacio con evidencia de campo.

El instrumento es la encuesta de diagndstico del Anexo 1, de trece preguntas cerradas,
aplicada en linea a profesionales con experiencia en proyectos residenciales de pequefia y
mediana escala en el canton, conforme al disefio de los apartados 2.4.3 y 2.5. El muestreo
es no probabilistico e intencional por criterio de experiencia, de modo que el tratamiento de
los datos es descriptivo y no inferencial: las cifras se presentan como frecuencias absolutas,
con el porcentaje entre paréntesis Unicamente como referencia de lectura, y en ningln caso
se extrapolan al universo de promotores del cantdn. Respondieron once informantes. Con ello
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la muestra se sitUa dentro del rango de diez a quince respuestas fijado en el disefio muestral.
Dentro de ella se distinguen dos informantes cualificados por criterio posicional, uno con
responsabilidades de representacion gremial en el sector inmobiliario y otro con docencia de
posgrado en el area; el criterio se define por el cargo y no por el contenido de sus respuestas,
no modifica el procesamiento de las frecuencias, que sigue siendo una media simple, y su
reparto se reporta por separado en el apartado 5.2 como escenario adicional de la prueba de
robustez.

3.6.1 Composicion de la muestra

La Figura 3.12 reparte la muestra por perfil y por trayectoria. Cubre cinco de los seis perfiles
previstos y seis de los once informantes acumulan méas de diez afios en el sector. Los
promotores y los corredores, que son los perfiles que el sistema propuesto atiende de manera
directa, aportan siete de las once respuestas. El Unico perfil que queda sin cubrir es el de
analista financiero o banca, ausencia que conviene tener presente al leer el apartado 3.6.6,
porque es justamente el perfil que cabria esperar mas sensible a la ponderacién de la
factibilidad financiera. El tamafio se sitia dentro del rango orientativo de diez a quince
respuestas fijado en el disefio muestral, de modo que la lectura sigue siendo descriptiva; la

limitacién se retoma en el apartado 5.6.

Figura 3.12. Composicion de la muestra por perfil y aflos de experiencia (n=11)

desarrollador
inmobiliario
proyectista

Técnico municipal _ 1 1
0 urbanista

Analista financiero_ g

0 banca
0 1 2 3 4 5
Numero de informantes
Afos de experiencia
Menos de 5 De5al0 B Della?Z20 EEl Mas de 20

Fuente: elaboracion propia a partir del Anexo 1.

3.6.2 Como se decide hoy

Cruzando la forma de decidir con los apoyos que se utilizan (Figura 3.13), cinco de los once
informantes declaran decidir con un procedimiento estructurado, pero la lectura por perfiles

matiza el dato: los tres promotores de mayor trayectoria, dos de once a veinte afios y uno de
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mas de veinte, declaran resolver el analisis por partes sin formato escrito o directamente por
intuicion, y la estructura declarada se concentra en los tres corredores, en uno de los dos
proyectistas y en el promotor de menor trayectoria. En cuanto a los apoyos, la herramienta
real del medio es la hoja de calculo propia, presente en siete de los once casos, mientras que
el software especializado registra una sola mencion y tres informantes declaran no utilizar
ningun apoyo y resolver con experiencia. El dato respalda la decision de resolver el sistema
propuesto en un libro electrénico y no en un desarrollo informatico: la herramienta que el

medio ya sabe operar es la hoja de calculo.
Figura 3.13. Como se toma hoy la decisiéon y con qué apoyos se analiza

2.1 Forma de decidir (n=11) 2.2 Apoyos que utiliza (varias marcas)

Con un procedimiento _ 5 Hoja de calculo propia _ 7

estructurado

Plantilla o formato
documentado

L E
Revisando por separado, 5 Lista de verificacion - 3
sin formato escrito
Ninguno, resue\ve-a
con experiencia
Por intuicion o 1
juicio global Software especializado . 1

0 2 4 6 2 4 6 8

o

Fuente: elaboracion propia a partir del Anexo 1. En 2.2 cada informante podia marcar varias

opciones.

3.6.3 Qué se analizay qué no

Descompuesto el andlisis previo en las seis tareas que el sistema formaliza (Figura 3.14),
sobre las nueve respuestas que registra esta pregunta, lo que aparece es un analisis real
pero parcial y desbalanceado. Las verificaciones fisica y normativa son casi universales: ocho
de nueve informantes calculan la cabida desde el IPRUS y seis verifican la conformidad y las
afectaciones. Las dos dimensiones que sostienen la viabilidad del negocio caen a la mitad de
esa frecuencia: solo tres de nueve estiman la absorcién y solo tres construyen un flujo de caja
con indicadores. Son precisamente las que el marco tedrico identifica como causa de los
fracasos tempranos del predesarrollo. Un solo informante declara realizar las seis, y el Gnico
gue declara no realizar ningin analisis de forma sistemética es el promotor de mayor
experiencia de la muestra. La declaraciéon de estructura de la pregunta 2.1 no se sostiene
completa al descomponerla: el vacio no esta en analizar, sino en analizar las seis dimensiones

con el mismo rigor.
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Figura 3.14. Cobertura declarada del analisis previo, por dimensién del sistema
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Fuente: elaboracion propia a partir del Anexo 1. La pregunta 2.3 se incorporé al abreviar el
instrumento, después de las dos respuestas recibidas con una version extensa inicial; registra

por eso nueve de las once respuestas.

3.6.4 Précticas en suelo, mercado y producto

La Tabla 3.6 reline las respuestas sobre suelo, mercado y producto. De ellas, el resultado de
la pregunta 3.3 es el que mas interesa a este trabajo: diez de los once informantes sitdan la
demanda antes del producto o trabajan ambos de forma iterativa, que es exactamente la
secuencia que el sistema propuesto formaliza y la conducta que el cruce norma-mercado del
apartado 3.5.5 observé en el terreno. El caso restante merece atencion por si solo y no se
promedia con los demas: el Unico informante que declara partir del producto es también el
Unico constructor de la muestra, el que asigna la calificacién mas alta de toda la serie a la
dificultad de traducir el IPRUS a unidades y uno de los que no estima absorcién ni construye
flujo de caja. La excepcidn, lejos de debilitar el hallazgo, delimita a quién se dirige el sistema:
el orden inverso aparece justamente donde falta el analisis comercial y financiero que ese
orden requiere. La dificultad declarada de traducir el IPRUS a unidades sigue siendo baja en
promedio, con media de 2,4 y una sola respuesta en la parte alta de la escala: leer la norma
no es la barrera percibida; la dificultad del predesarrollo esta en integrar las lecturas, no en
cada lectura aislada. En la validacién de la demanda, la experiencia propia del segmento es
el recurso mas frecuente, por delante del estudio de mercado formal, lo que confirma el
cardcter intuitivo de esta verificacion. En el perfil del comprador, la familia que compra su
primera vivienda encabeza las menciones y la siguen, empatados, el migrante o residente en
el exterior y el inversionista que compra para renta, un rasgo propio del mercado cuencano

gue conecta con el papel de la demanda externa que describe el apartado 1.8.3.
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Tabla 3.6. Practicas declaradas en suelo, mercado y producto

3.1 Dificultad de traducir densidad e~ Media 2,4; cuatro respuestas en 1, seis en 3y una en 4;

indice de edificabilidad a unidades ningunaen2nien5

construibles (1 muy facil, 5 muy

dificil)

3.2 Cémo valida la demanda Experiencia propia del segmento 7 (63,6 %); estudio de
(seleccion multiple) mercado formal 6 (54,5 %); observacion de proyectos

competidores 6 (54,5 %); consulta a corredores o al equipo
de ventas 3 (27,3 %); medios de comunicacién 1 (9,1 %);
sin validacién especifica 0

3.3 Qué define primero Primero la demanda y luego el producto 6 (54,5 %); ambos
de forma simultanea o iterativa 4 (36,4 %); primero el
producto 1 (9,1 %)

3.4 Comprador tipico (seleccion Familia que compra su primera vivienda 6 (66,7 %);

multiple, n=9) migrante o residente en el exterior 5 (55,6 %); inversionista
que compra para renta 5 (55,6 %); comprador que mejora o
cambia de vivienda 3 (33,3 %); adulto mayor o comprador
pararetiro 1 (11,1 %)

Fuente: elaboracion propia a partir del Anexo 1.

3.6.5 Qué hace desistir de un proyecto

Los criterios eliminatorios declarados, confrontados con los que el sistema adopta (Figura
3.15), dejan dos lecturas. Los once informantes marcan al menos un criterio concreto de
descarte, aunque uno de ellos marca a la vez la opcidén «no tengo criterios eliminatorios», una
respuesta internamente contradictoria que se reporta tal cual porque es en si misma un
hallazgo: los umbrales de descarte existen en la practica, pero no estan declarados ni escritos.
Cada uno de los seis criterios de descarte que la encuesta puso a consideracion recibe al
menos tres menciones y ninguno alcanza a la mitad de la muestra: el descarte es real pero
idiosincrético, cada profesional vigila el frente que su oficio le ensefié a mirar, y la media de
2,3 criterios por informante muestra que nadie cubre por si solo el conjunto. Un Unico
informante marca los seis. Ese es el argumento empirico de la compuerta Go/No-Go: hacer

explicita y completa una verificacién que hoy es implicita y parcial.
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Figura 3.15. Criterios eliminatorios declarados y su correspondencia con la compuerta del
sistema

la mitad de la muestra

cabida insuficiente -] | GG - - o
No conformidad normativa _ 5 (45 %)
situacion juridica del predio | | G - -
Demanda o absorcién muy baja GG - 36 %)
Rentabilidad negativa (VAN < 0) _ 3 (27 %)
Falta de factibilidad de servicios _ 3 (27 %)
No tengo criterios eliminatorios _ 1 (9%)
0 2 4 5
Menciones sobre once informantes (varias marcas por persona)
Fuente: elaboracion propia a partir del Anexo 1. De los seis primeros criterios, el sistema trata

cinco como eliminatorios y pondera el de demanda o absorcién muy baja.

3.6.6 Importancia relativa de las dimensiones

La Figura 3.16 reparte los cien puntos entre las seis dimensiones en tres lecturas: la del
conjunto de la muestra, la de los cuatro promotores o desarrolladores y la de los dos
informantes cualificados por criterio posicional. Ningdn informante deja una dimensién en
cero, lo que respalda el caracter multicriterio del analisis que este trabajo formaliza. Leido
sobre el conjunto, el orden de importancia es suelo y cabida (20,9), factibilidad financiera
(18,6), normativa vy territorio (17,3), mercado y absorcion (16,8), producto (14,5) y riesgos
(11,8).

Lo revelador no es ese promedio, sino cédmo se separa por perfil; el sector coincide en lo que
menos pesa Yy discrepa en lo que mas. Producto y riesgos ocupan los dos ultimos lugares en
las tres lecturas, y riesgos es siempre el dltimo, con 11,8, 8,8 y 10,0 puntos. La cabeza, en
cambio, cambia de duefio. Los promotores o desarrolladores ponen primero el suelo y la
factibilidad financiera, empatados en 21,2, y bajan riesgos a 8,8, el valor mas bajo de todo el
cuadro: quien arriesga el capital mira el terreno que compra y los nimeros que le salen, y el
registro formal del riesgo le ocupa poco. Los dos informantes cualificados invierten esa
prioridad y llevan el mercado a 25,0, el valor mas alto del cuadro, dejando suelo y normativa
en 15,0 cada uno. La distancia entre las dos miradas es de 6,2 puntos en suelo y de 6,2 en
mercado, en sentidos opuestos: quien esta en la operacion pesa el suelo, quien mira el sector

desde arriba pesa la demanda.

La dispersion individual confirma que no hay consenso: tres de las seis dimensiones registran
rangos de veinte puntos entre el informante que menos y el que mas les asigna, y solo
producto se mueve en una franja estrecha. Sobre ese reparto declarado se apoya la
ponderacién que adopta el sistema, cuya dispersion y cuyo efecto sobre la decision se

documentan en el apartado 5.2.
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Figura 3.16. Reparto de cien puntos entre las seis dimensiones: tres ponderaciones
comparadas

B Media de la encuesta (n=11) B Promotores o desarrolladores (n=4) B Informantes cualificados (n=2)
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Puntos sobre 100

10
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Sueloy Normativa y Mercado y Producto Factibilidad Riesgos
cabida territorio absorcion financiera

Fuente: elaboracion propia a partir de la pregunta 4.2 del Anexo 1

3.6.7 Utilidad percibiday condiciones de adopcién

En la valoracion de la herramienta (Figura 3.17), nueve de los once informantes califican su
utilidad con el valor maximo y la media alcanza 4,6. La Unica calificacion baja proviene del
promotor de mayor experiencia, el mismo que declara decidir por intuicién y no realizar
andlisis sistematicos: el reto de adopcion del sistema no esta en quien ya analiza y busca
orden, sino en quien resuelve con oficio y no percibe la necesidad. En el extremo opuesto, el
constructor que declara partir del producto y no estimar absorcion ni flujo de caja califica la
utilidad con el maximo, lo que sugiere que la brecha entre lo que se analiza y lo que se
reconoce como necesario esta abierta y es percibida por quien la tiene. Las dos condiciones
dominantes, adaptacion a la normativa de Cuenca con nueve menciones de once y formato
digital con ocho, no son opiniones sueltas sino requisitos de disefio que el sistema ya
incorpora: el SEP se construye sobre el IPRUS, la densidad y el indice de edificabilidad
locales, y se resuelve en un libro electronico. La simplicidad de uso, tercera condicion con
siete menciones, obliga a mantener la compuerta y el tablero en formatos de lectura directa,

con la guia de aplicacion del Anexo 2 como soporte.
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Figura 3.17. Utilidad percibida de la herramienta y condiciones exigidas para adoptarla

5.1 Utilidad percibida (media 4,6) 5.2 Condiciones para usarla (n=11)
107 9 Adaptada a la normativa ||
de Cuenca
8- Formato digital _B
6- Simplicidad de uso_7
4- Ejemplos o casos guia _5
5 Poco tiempo de ap\icacién-Z
N i i Precio accesible JJ 1
1 2 3 4 5 0 2 4 6 8 10

1 nada atil a 5 muy util

Fuente: elaboracion propia a partir del Anexo 1.

3.6.8 Sintesis

El diagnéstico de campo deja cinco hallazgos que el Capitulo 4 traduce en decisiones de
disefio. Primero, el analisis previo existe pero es parcial y desbalanceado: casi todos verifican
suelo y norma, y menos de la mitad sistematiza mercado y nimeros. Segundo, la secuencia
demanda-producto esta interiorizada en el discurso del medio, con diez de los once
informantes situando la demanda antes del producto o trabajando ambos de forma iterativa,
de modo que el sistema no impone una légica ajena sino que ordena una légica aceptada.
Tercero, la Unica excepcidén a esa secuencia proviene del informante que menos analisis
comercial y financiero declara, lo que delimita el destinatario del sistema en lugar de
contradecirlo. Cuarto, los criterios de descarte son reales pero no estan escritos y ninguno
alcanza a la mitad de la muestra, lo que fundamenta una compuerta eliminatoria explicita. Y
quinto, existe demanda declarada por una herramienta simple, digital y adaptada a la
normativa local, con la advertencia honesta de que el perfil mas experimentado es también el
mas escéptico. Un informante lo resume con una preocupacién espontanea que el tablero
recoge en sus dimensiones de suelo y de mercado: «Es importante la zona del terreno» (E08);
otro, el constructor de la muestra, sefiala como necesidad formativa «aprender la
tramitologia» (E10); y el ultimo informante incorporado apunta a los «excesivos tiempos de
aprobacion municipal» como un riesgo de factibilidad que merece tratarse como punto
sensible (E11), que es exactamente lo que hace el paso 8 del sistema al cronometrar tramites
con los tiempos histéricos del apartado 3.5.4.

3.7 Integracion con el sistema de evaluacién

La sistematizacion normativa se integra al instrumento de evaluacion del predesarrollo en dos
planos. En el plano del diagnéstico, alimenta la dimensidén «normativa y territorio» del tablero
de evaluacién, cuyo resultado de conformidad o no conformidad opera como criterio
eliminatorio. En el plano del calculo, la cabida derivada del indice de edificabilidad y de la
densidad constituye la entrada que define el nimero de unidades y la tipologia, datos que a

su vez alimentan las dimensiones de mercado y de factibilidad financiera. El diagnéstico
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empirico se integra por la misma via: la absorcién y el perfil de producto por zona alimentan
la dimension comercial del sistema, el tamafio tipico de los proyectos dimensiona al usuario
del instrumento, y el cruce norma-mercado del apartado 3.5 define la secuencia con la que el
SEP ordena sus verificaciones. La consulta a profesionales del apartado 3.6 completa esa
integracion con la lectura del propio medio: su reparto de importancia entre dimensiones

alimenta la calibracién de los pesos del tablero que se documenta en el apartado 5.2.

De este modo, la lectura de la norma deja de ser un tramite aislado para convertirse en un
componente estructurado y trazable del andlisis, coherente con el enfoque a procesos de la
gestion de la calidad (ISO, 2015) y con el principio de prevenir tempranamente las

configuraciones inviables que sustenta este trabajo.
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3.8 Matriz de componentes clave del predesarrollo

Lo que este capitulo deja establecido puede condensarse en una matriz (Tabla 3.7) que redine
los componentes que un promotor de pequefia y mediana escala debe verificar antes de
comprometer capital, el sustento de cada uno en este trabajo y el tratamiento que recibe
dentro del sistema de evaluacion. La matriz cumple una doble funcion: cierra el diagndstico
mostrando que los hallazgos normativos y de mercado no son piezas sueltas sino un conjunto
articulado, y sirve de puente hacia el Capitulo 4, donde cada componente se convierte en

maédulo, lista de verificacion o criterio del instrumento.

Tabla 3.7. Matriz de componentes clave del predesarrollo residencial de pequefia y mediana

escala

Componente Qué verifica el Sustento en este Tratamiento en el
P promotor trabajo SEP

Uso de sueloy
compatibilidad

Edificabilidad y cabida

Afectaciones del
predio

Normativa
arquitecténica

Mercado y absorcién
de la zona

Escala y perfil del
promotor

Estructura juridica 'y de
titularidad

Tiempos
administrativos

Que la vivienda sea
uso principal o
permitido del poligono
Yy que no exista
prohibicién expresa

Densidad neta, indice
de edificabilidad, altura
por rango de lote y por
eje, opcién del primer
rango (Art. 127)

Susceptibilidad a
remocion de masas,
margenes de
proteccion, franjas
viales y demas cargas
del informe predial

Dimensiones minimas
por local,
estacionamientos, sala
comunal, ascensores y
estudio de impacto a la
movilidad

Velocidad de venta
observada, perfil casa
0 departamento y
tamafio tipico del
proyecto en la zona

Que el proyecto se
mantenga en la franja
de pequefia y mediana
escala (menos de 20
unidades de vivienda)

Régimen de propiedad
horizontal, momento
de la declaratoria
(posible en planos) y
vehiculo del negocio

Plazos reales de
IPRUS, aprobacion de
planos, permisos y
declaratoria de
propiedad horizontal

Secciones 3.1 a 3.3
(PDOT-PUGS, IPRUS)

Secciones 3.5.1y
3.5.2; fichas de PIT

Seccion 3.5.2; caso
real de Ricaurte

Seccion 3.5.3 (Anexo
8 del PDOT-PUGS)

Seccidn 3.4 (censo
2014-2026)

Seccion 1.8 y Figura
1.1

Seccion 3.4.4

Seccion 3.4.4

Criterio eliminatorio

Define el programa
arquitectonico
admisible

Eliminatorio en nivel
alto o muy alto;
condicionante en nivel
medio

Lista de verificacion
del anteproyecto

Pondera la decision;
define producto y ritmo
esperado de ventas

Delimita el alcance del
instrumento

Verificacion legal y de
estructura

Alimenta el
cronograma del
predesarrollo
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Componente Qué verifica el Sustento en este Tratamiento en el
P promotor trabajo SEP

Factibilidad financiera = Costos, precios de la Seccion 1.13.3y Ponderable, con
zona, flujo del proyecto = maodulo financiero del umbrales minimos
y financiamiento del instrumento
promotor y del
comprador

Riesgos y decision Identificacion y Secciones 1.11y 1.12 = Tablero final:
valoracion de riesgos y continuar, reformular o
paso por la compuerta descartar
de decision

Fuente: elaboracién propia; sintesis de los capitulos 1y 3.

3.9 Cierre del capitulo

El capitulo partié de una pregunta doble: qué permite la norma y qué demuestra el mercado.
Del lado de la norma qued6 una sistematizacion verificable predio por predio, desde el uso de
suelo hasta la normativa arquitectonica del anteproyecto, con su historia, sus escalones y sus
criterios eliminatorios. Del lado del mercado quedd un censo completo de las declaratorias de
propiedad horizontal del periodo 2014-2026, que midi6 composicion, absorcion, tiempos y
geografia, y que corrige con evidencia varias ideas repetidas en el medio. Y del cruce de
ambos quedé el hallazgo que ordena el método: la ciudad que la norma quiere densificar y la
ciudad que el mercado ya absorbe coinciden en lo sustancial, de modo que la decisién
racional consiste en dimensionar cada proyecto a la maxima edificabilidad que la absorcion

de su zona respalda.

La matriz de componentes deja ese aprendizaje en formato operativo. El paso siguiente es
convertirla en instrumento: el Capitulo 4 presenta el Sistema de Evaluacion de Predesarrollo,
sus fases, sus matrices y sus criterios de decisién, construidos sobre los hallazgos de este

diagnostico.
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Capitulo 4. Disefio del Sistema de Evaluacién de Predesarrollo (SEP)

Este capitulo presenta el disefio del Sistema de Evaluacion de Predesarrollo, que constituye
el producto del trabajo. El SEP traduce los criterios minimos de andlisis derivados del marco
tedrico (Capitulo 1) y de la sistematizacion normativa del cantén Cuenca (Capitulo 3) en un
instrumento operativo para evaluar esa etapa. Se exponen su estructura general, sus fases y
herramientas, las matrices de evaluacion, las listas de verificacion, los criterios minimos de
decision y la integracion entre las dimensiones; finalmente, se plantea su proyeccion hacia un
entorno digital. La aplicacién a un caso real de la parroquia Machangara se presenta en el

Capitulo 5.

4.1 Estructura general del SEP

El SEP es un sistema de evaluacion por etapas que ordena la decision de predesarrollo en
torno a seis dimensiones de analisis: suelo y cabida, normativa y territorio, mercado y
absorcion, producto, factibilidad financiera y riesgos. Estas dimensiones recogen los criterios
minimos identificados en el marco tedrico y se corresponden con el marco integrador de la
Tabla 1.2, de modo que cada una traduce un cuerpo conceptual, andlisis de factibilidad,
decisiéon multicriterio, consulta estructurada, gestion de proyectos y de la calidad, y gestion

del riesgo, en variables verificables.

El disefio obedece a un principio rector: la evaluacién parte del mercado y no de la méaxima
edificabilidad. Antes de fijar el programa arquitectonico, el SEP obliga a estimar la demanda
efectiva y la absorcién del submercado, de manera que la cabida que finalmente se adopte
sea aquella que mejor coincide con la capacidad de venta y no, simplemente, la mayor que
permite la norma. Este enfoque «mercado-primero» reduce el riesgo de sobredimensionar el

proyecto y de inmovilizar capital en producto de lenta rotacién.

El SEP articula tres engranajes complementarios. El primero son los criterios minimos de
analisis, que definen qué debe revisarse en cada dimensién. El segundo es un tablero de
evaluacion ponderado (scorecard) que califica cada dimensiéon en una escalade 1 a5y la
pondera segun su importancia relativa. El tercero es una compuerta de decision de tipo Stage-
Gate que, a partir del puntaje y de un conjunto de criterios eliminatorios no compensatorios,
emite un veredicto de continuar, ajustar, reestructurar o descartar. Los tres engranajes se
integran en una herramienta de célculo, el tablero SEP, construido en un libro electrénico de
veintiuna hojas enlazadas por formulas: nueve principales, que van de la ficha del proyecto al
resumen del inversionista, y doce auxiliares, que profundizan la debida diligencia de compra,
la normativa arquitectonica, los estudios y plazos, la cabida volumétrica, los comparables de
mercado, el producto, el referente parroquial, el vecindario del predio por clave catastral, la
curva de inversion, los costos referenciales, el fundamento de la ponderacion y la base del
censo que alimenta a las anteriores. El conjunto automatiza el computo de la cabida, los
indicadores financieros, el puntaje y el veredicto.
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La importancia relativa de las dimensiones no se fijo por intuicién, pero tampoco esta cerrada:
el peso adoptado es la media de los repartos de cien puntos que declararon promotores y
profesionales del medio en la encuesta diagnédstica (Anexo 1), leida contra el marco teérico y
la evidencia del Capitulo 3. La Tabla 4.1 resume las seis dimensiones, el peso adoptado y los

criterios eliminatorios asociados a cada una.

Tabla 4.1. Dimensiones del Sistema de Evaluacion de Predesarrollo, pesos adoptados y

criterios eliminatorios

. ., . , Criterios
Dimension Peso (%) Qué evalta P :
eliminatorios

Suelo y cabida 20,9 %

Idoneidad fisica,
servicios, ubicacion y
aprovechamiento del
terreno

Unidades < cabida
normativa - Situacion
juridica saneada -
Factibilidad de agua y

alcantarillado - Acceso
apto para propiedad
horizontal (via = 8,00
m)

Conformidad
normativa del predio

Conformidad con el
PDOT-PUGS: usos,
edificabilidad y
afectaciones

Normativa y territorio 17,3 %

Demanda efectiva, -
ritmo de venta, nivel y
tendencia de precios,
competencia

Mercado y absorcién 16,8 %

Producto 14,5 % Ajuste de tipologia y -
areas a la demanda;

relacion calidad-precio

Margen, VAN, TIRy VAN =0 - Margen 2
robustez ante minimo exigido
sensibilidad

Factibilidad financiera 18,6 %

Riesgos 11,8 % Riesgos de mercado, -

construccion,
normativos y
financieros (P x I)

Fuente: elaboracion propia.

El tablero califica cada dimension en una escala ordinal de 1 a 5, donde 5 es la condicion mas
favorable. Para que dos evaluadores distintos lleguen al mismo ndmero con la misma
informacion, la escala esta anclada en descriptores por dimension: la Tabla 4.2 fija qué
situacion corresponde a los niveles 1, 3y 5, y los niveles 2 y 4 se leen como posiciones
intermedias entre los descriptores contiguos. Los cortes cuantitativos que aparecen en los
descriptores son los parametros que el propio tablero declara editables, de modo que quien

lo aplique en otro submercado puede ajustarlos dejando constancia del valor adoptado.

La regla de agregacion también se deja explicita. Cada dimension se califica en varios
subcriterios de igual importancia dentro de ella, cuyo promedio simple entrega el puntaje de
la dimension; ese puntaje se multiplica por el peso de la Tabla 4.1 y la suma de los seis
productos da el puntaje global sobre 5, que la herramienta expresa ademas sobre 100
multiplicando por veinte. Se trata, por tanto, de un modelo aditivo de puntuacion ponderada,
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con una restriccion que lo aparta del promedio corriente: los criterios eliminatorios operan
antes y fuera de la suma, de modo que ninguna calificacion alta compensa un eliminatorio
incumplido. Se opt6 por el promedio simple dentro de cada dimensién, y no por una segunda
capa de pesos, por dos razones: el nimero de subcriterios por dimension es pequefio, y una

jerarquia de dos niveles multiplica los juicios que habria que justificar sin mejorar de forma

apreciable la discriminacion entre proyectos.

Tabla 4.2. Descriptores de la escala de calificacion de 1 a 5, por dimension

Nivel 1 - desfavorable Nivel 3 - aceptable Nivel 5 - favorable

Sueloy Afectaciones que Predio utilizable con Predio regular, con
cabida comprometen el condicionantes: servicios en el frente, sin
aprovechamiento, afectaciones parciales ya @ afectaciones limitantes y
servicios sin factibilidad o = descontadas, servicios con un precio del suelo
acceso no apto para gue exigen extension de razonable frente al
propiedad horizontal red, o forma y topografia ingreso esperado
que restan
aprovechamiento
Normativa y Uso residencial no Uso permitido con Uso principal permitido,
territorio permitido, o lote o frente condicionantes de altura,  predio sobre los minimos
por debajo del minimo del = retiros o afectaciones que |y programa dentro de la
poligono obligan a rehacer el cabida sin necesidad de
programa tentativo excepciones
Mercado y Absorcion del Absorcion en el orden de | Absorcion sobre la media
absorcion submercado muy por la media del submercado, del submercado, precios
debajo de la del cantén, precios estables e al alza, inventario bajo
precios a la baja o inventario entre doce y doce meses y
inventario sobre dieciocho meses competencia directa
veinticuatro meses escasa
Producto Tipologia y &reas que la Producto alineado con la | Producto alineado con la
zona no demuestra tipologia dominante de la = demanda, eficiencia de
absorber; mix rigido, sin parroquia, con eficiencia area vendible alta, mix
alternativas si la demanda = de area vendible y mix flexible y uno o dos
se corre corrientes diferenciadores
sostenidos por el censo
de comparables
Factibilidad Valor actual neto negativo = Margen sobre el minimo Margen holgado sobre el
financiera 0 margen sobre ventas pero sensible: pierde minimo, valor actual neto
por debajo del minimo viabilidad ante una caida  positivo y resistencia al
exigido de precio o un alza de escenario de precio a la
costo del 10 % bajay costo al alza de
forma simultanea
Riesgos Uno o mas riesgos en Riesgos en nivel medio, Ninguln riesgo en nivel

nivel critico sin medida de
mitigacion asignada

con mitigacién definida
pero sin responsable ni
fecha

alto o critico, y los
relevantes con mitigacion,
responsable y fecha

Fuente: elaboracion propia.

4.2 Fases, procedimientos y herramientas

La evaluacion se desarrolla en una secuencia de seis modulos que corresponden a las seis
dimensiones y que culminan en una etapa de consolidacion. Cada médulo se documenta con
un mismo formato: un objetivo, las entradas de informacion requeridas, los criterios minimos

gue deben verificarse, un procedimiento de célculo o de revisidn y una salida que alimenta el
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tablero. Esta uniformidad facilita el uso del SEP por promotores de pequefia escala y garantiza
la trazabilidad de cada decision.

El recorrido inicia en el Médulo 1 (suelo y cabida), donde se realiza la verificacion documental
del predio, escritura, IPRUS y levantamiento, y se calcula la cabida con la terminologia vigente
en Cuenca: densidad e indice de edificabilidad en lugar de los coeficientes COS y CUS, que
el Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo dej6 de reportar. El Modulo 2 (normativa
y territorio) contrasta el uso, el lote y el frente minimos, los retiros y las afectaciones con la
sistematizacion del Capitulo 3 y emite un dictamen de conformidad. El Mddulo 3 (mercado y
absorcion) estima, a partir de informacion del submercado, el precio esperado, la tasa de
absorcion y el plazo de comercializacion, apoyandose en variables de inteligencia de
mercado: la velocidad de absorcion observada de la zona (censo del Capitulo 3), la
competencia directa medida como oferta activa del mismo producto, el ajuste producto-
mercado segun el perfil de casa o departamento que la zona demuestra absorber y el perfil
del comprador objetivo que recoge la encuesta diagnostica; la elasticidad del precio se declara
como limite del alcance, pues no existe en el medio una serie publica que permita estimarla
con rigor. El Médulo 4 (producto) ajusta la tipologia y las areas a esa demanda. El Mddulo 5
(factibilidad financiera) construye el flujo de caja y calcula los indicadores de rentabilidad. El

Médulo 6 (riesgos) valora la probabilidad y el impacto de los riesgos relevantes.

La herramienta que soporta el procedimiento es el tablero SEP. Sus hojas reproducen los seis
modulos y afiaden las de consolidacion, el tablero ponderado, la compuerta Go/No-Go y el
resumen del inversionista, de modo que el promotor introduce los datos de entrada en celdas
marcadas y obtiene de forma automatica la cabida, el costo total, el valor actual neto (VAN),
la tasa interna de retorno (TIR), el margen, el punto de equilibrio, el puntaje ponderado y el
veredicto. Cada dimensién se califica en una escala de 1 a 5, donde 5 representa la condicién
mas favorable; las calificaciones de las dimensiones de mercado y financiera se derivan
automaticamente de los datos, mientras que las de suelo, producto y parte de riesgos admiten

un juicio del evaluador guiado por descriptores.

En la operacion practica, el tablero se recorre en una secuencia de quince pasos que ordenan
los seis mddulos y las etapas de consolidacién segun el principio mercado-primero: primero
se verifica que el terreno se puede comprar, luego se estudia qué vende la zona y a qué ritmo,
con esa evidencia se define el producto, después se comprueba que ese producto cabe en la
norma y en el predio, y solo entonces se corren los nimeros, se califican los riesgos y se
emite el veredicto. La secuencia escalona tres altos obligatorios: la aptitud para la compra
(paso 2), la conformidad normativa (paso 3) y la compuerta integral de decision (paso 14);
superado el veredicto, una compuerta adicional condiciona el arranque de obra, como se
detalla en la seccién 4.5. La Tabla 4.3 sintetiza el recorrido completo, con la hoja del tablero
gue soporta cada paso, la pregunta que responde y la salida que entrega; la guia de aplicacion
del SEP (Anexo 2) desarrolla el procedimiento paso a paso, con los insumos, las formulas y

los umbrales de cada uno.



Rea, 73

Tabla 4.3. Secuencia operativa del SEP: pasos, hojas del tablero, preguntas de decision y

salidas

. Pregunta que .

1. Datos del proyectoy 1. Proyecto

del terreno

2. Debida diligencia
del terreno (compuerta
de compra)

3. Normativa y cabida
normativa (compuerta)
4. Mercado y
absorcion

5. Comparables

6. Producto y
diferenciadores

7. Prefactibilidad
arquitecténica

8. Estudios,
aprobaciones y plazos

9. Cabida volumétrica

10. Factibilidad
financiera

11. Curva de inversién

12. Matriz de riesgos

13. Tablero ponderado

14. Decision Go/No-
Go (compuerta)

15. Resumen del
inversionista

1b. Due diligence
(compra)

2. Normativa

3. Mercado

3b. Comparables

3c. Producto y
diferenciadores
3d. Benchmark
parroquial

2b. Normativa
arquitecténica

2c. Estudios y plazos

2d. Cabida volumétrica

4, Financiera

4b. Curva de inversion

5. Riesgos

6. Scorecard, con 6b.
Fundamento del
tablero

7. Go-No-Go

8. Resumen
inversionista

Fuente: elaboracion propia.

¢, Qué predio y qué
programa tentativo se
evalian?

¢ El terreno se puede
comprar?

¢, Qué permite la norma
y cuantas unidades
caben?

¢A qué precio y a qué
ritmo vende la zona?
¢, Qué evidencia
sostiene el precio y el
ritmo?

¢, Qué conviene
construir para ese
comprador?

¢ El producto cumple la
ordenanzay el Anexo
8?

¢ Cuanto cuestan y
cuanto tardan los
tramites?

¢ Cuantas unidades
caben realmente en el
predio?

¢El proyecto crea
valor?

¢, Cuanto capital exige
y cuéndo se recupera?

¢, Qué puede fallar y
coémo se mitiga?

¢ Qué tan solido es el
proyecto en conjunto?

¢ Continuar, ajustar,
reestructurar o
descartar?

¢, Qué necesita ver
quien aporta el
capital?

Ficha base del predio
y del programa

Aptitud para la compra

Conformidad
normativa y cabida
normativa

Precio esperado y tasa
de absorcion

Medianas de precio y
de absorcion del
submercado

Tipologia, mix,
amenities y
diferenciadores

Cumplimiento por
parametro

Presupuesto de
estudios y ruta critica

Cabida final adoptada

Utilidad, margen, VAN
y TIR

Exposicion méxima de
cajay plazos de
recuperacion

indice de riesgo y plan
de mitigacién

Puntaje ponderado
sobre 5y sobre 100

Veredicto de cuatro
niveles con
interpretacion
gerencial

Sintesis ejecutiva de la
decision

Los tres primeros pasos concentran la decision de compra. El paso 1 levanta la ficha base del
predio y del programa tentativo a partir de la escritura, del IPRUS y del levantamiento
topogréfico; el programa es provisional y se confirma después del estudio de mercado y de la
cabida. El paso 2 somete el terreno a una debida diligencia de cinco frentes antes de firmar:

la titularidad y los gravdmenes en el Registro de la Propiedad; la coincidencia entre el catastro
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municipal y las escrituras; el error de cabida entre la superficie legal y la real, que debe
sanearse antes de comprar y, en todo caso, antes de la declaratoria de propiedad horizontal;
la factibilidad de los servicios, con los diametros minimos de extension de red que exige la
Empresa Puablica Municipal de Telecomunicaciones, Agua Potable, Alcantarillado y
Saneamiento de Cuenca (ETAPA EP), de 63 milimetros en agua potable y 300 milimetros en
hormigén simple o 315 en PVC para alcantarillado; y el acceso, que para propiedad horizontal
requiere via publica abierta de seccién igual o mayor a 8,00 metros, con la excepcion de 6,00
metros en via planificada (Art. 128 de la ordenanza). La salida es un veredicto de aptitud para
la compra que opera como primera compuerta: un predio no apto detiene el proceso sin mas
costo que el de la verificacion documental. El paso 3 lee los parametros del IPRUS y calcula
la cabida normativa como el menor valor entre las unidades que permite la densidad y las que
permite el indice de edificabilidad. Una advertencia de célculo que el tablero deja fijada,
porque es donde divergen dos evaluadores: en propiedad horizontal de desarrollo horizontal
la densidad se aplica sobre el area edificable del predio, esto es sobre la superficie que queda
una vez descontadas las afectaciones viales y las franjas no edificables, mientras que en
desarrollo vertical se aplica sobre el area total del terreno, conforme a la férmula que el propio
informe predial transcribe y que recoge la seccion 3.5.3. El paso verifica también si el predio
supera los 2.000 metros cuadrados, porque de ello depende que la densidad del primer rango
de lote minimo esté disponible de forma directa, previa acreditacion de la cesion, o solo a
cambio del aporte del 15 % de area verde. A la cabida por densidad se le aplica ademas el
redondeo al entero superior que admite el articulo 125 cuando el incremento no supera el
10 % de la densidad del rango. Si el uso residencial no esta permitido, o el predio incumple el

lote o el frente minimos, el proceso se detiene aqui, antes de invertir en estudios.

Los pasos 4 a 6 materializan el principio mercado-primero. El precio de venta y la tasa de
absorcién no se fijan por aspiracion del promotor: se derivan de un censo dirigido de ocho a
quince proyectos comparables del submercado (paso 5), cuyas medianas de precio ajustado
y de absorcion alimentan el médulo de mercado (paso 4). La evidencia se triangula con los
portales inmobiliarios, con un ajuste de 5 a 10 % a la baja sobre los precios de lista, con
entrevistas a corredores del sector y con datos secundarios de capacidad de pago, y el
indicador de meses de inventario advierte la sobreoferta cuando supera los dieciocho a
veinticuatro meses. Una hoja auxiliar de referencia parroquial traslada al tablero la absorcién
y el producto dominante de cada parroquia segun el censo del Capitulo 3, de modo que el
evaluador contrasta su submercado contra la serie histérica del cantén. Con esa evidencia, el
paso 6 define el producto: la tipologia y el mix que la zona demuestra absorber, las politicas
de copropiedad que conviene resolver desde el disefio, como la renta de corta estancia o la
admision de mascotas, el nivel de acabados y uno o dos diferenciadores tomados de los
vacios que muestra el censo de comparables, pues acumular mas de dos diluye el mensaje

comercial.

Los pasos 7 a 9 verifican que el producto definido cabe en la norma y en el predio. La

prefactibilidad arquitectonica (paso 7) contrasta el planteamiento con los articulos 127 a 129
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de la ordenanza y con su Anexo 8: secciones de circulacion interna, dotacion de
estacionamientos, que escalona su exigencia a partir de la décima unidad, areas minimas de
la vivienda, sala comunal cuando el edificio supera los diez departamentos y area verde
recreativa cuando el predio excede los 2.000 metros cuadrados. El paso 8 presupuesta y
cronometra los estudios y tramites del predesarrollo, desde el levantamiento georreferenciado
hasta la declaratoria de propiedad horizontal, e identifica la ruta critica con los tiempos
histéricos que documenta la seccién 3.5.4; el total de estudios se traslada al modelo
financiero. El paso 9 cierra la cabida en tres niveles: la cabida normativa del paso 3, las rutas
de densidad del articulo 127 para el desarrollo horizontal y el ajuste de implantacion de dos o
tres esquemas volumétricos del arquitecto; la cabida final adoptada es el menor valor entre la
ruta elegida y el esquema seleccionado, y el criterio de seleccidon no es maximizar unidades,

sino maximizar el producto de absorcién por margen.

Los pasos 10y 11 traducen la evaluacion en nimeros. El modelo financiero (paso 10) combina
el resultado estatico y el flujo de caja mensual descritos en la seccion 4.3 y entrega el margen,
el VAN y la TIR que alimentan las compuertas. La curva de inversion (paso 11) responde las
tres preguntas del inversionista: cuanto capital exige el proyecto, cuando lo exige y cuando
se recupera. Para ello ordena los hitos de desembolso, desde la compra del terreno hasta la
obra; calcula la exposicion méaxima de caja, es decir, el déficit maximo de capital que el
promotor debe financiar antes de que las preventas y las ventas releven a su aporte; y estima
el mes de recuperacion en el mejor y en el peor caso, definido este Ultimo con un retraso de
ventas y una caida de precio parametrizables. La curva compara, ademas, el resultado del
proyecto contra el costo de oportunidad de un depdsito a plazo sobre el mismo capital, una
comparacion decisiva para el promotor de pequefia escala que evalla si el negocio compensa

el riesgo que asume.

Los pasos 12 a 15 consolidan el veredicto. La matriz de riesgos (paso 12) califica los doce
riesgos del catalogo por probabilidad e impacto y devuelve el indice global que puntla esa
dimensioén. El tablero ponderado (paso 13) agrega las seis dimensiones con los pesos de la
Tabla 4.1 y la regla de agregacién descrita en la seccién 4.1; una hoja de fundamento
documenta la justificacion técnica de cada peso con la evidencia del censo y su contraste con
la encuesta diagnéstica, de modo que la ponderacién queda trazable dentro de la propia
herramienta. La compuerta de decision (paso 14) verifica los siete criterios eliminatorios y
gradua el veredicto en los cuatro niveles que desarrolla la seccion 4.5, acompafiado de una
interpretacion gerencial que identifica la dimensién mas débil y la accion recomendada. Por
ultimo, el resumen del inversionista (paso 15) condensa en una sola pantalla la decision y los
nameros del negocio: inversion total, utilidad, margen, VAN, TIR, retorno sobre el aporte
propio, exposicion maxima de caja, punto de equilibrio y condiciones de arranque de obra.
Con ello, la evaluacién queda documentada de extremo a extremo y cualquier tercero puede

auditar el camino que llevo del predio al veredicto.
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4.3 Matrices de evaluacion técnica, normativa, comercial, financiera y de

riesgos

El ndcleo evaluativo del SEP lo conforman tres matrices articuladas. La primera es el tablero
ponderado, que organiza las seis dimensiones en subcriterios calificados de 1 a5y los agrega
en un puntaje por dimensién; cada dimension se multiplica por su peso y la suma produce un
puntaje global sobre 5 y su equivalente sobre 100. El tablero materializa el principio de
equilibrio del cuadro de mando: ninguna dimensién domina por si sola y todas deben hacerse

medibles.

La segunda es la matriz de riesgos, que evalla doce riesgos relevantes, de mercado,
construccion, normativos, financieros, de suelo y legales, segun su probabilidad y su impacto
en una escala de 1 a 5. El producto de ambos define el nivel de cada riesgo y su severidad,
bajo, medio, alto o critico, y el promedio de los niveles se convierte en un indice de riesgo que
retroalimenta el tablero. La matriz incorpora, ademas, una medida de mitigacién y un
responsable por cada riesgo, con lo que la evaluacion se convierte también en un plan de

accion.

La tercera es el modelo de factibilidad financiera, que combina un resultado estatico, ingresos,
costo del terreno, costos directos e indirectos, costos de comercializacién e impuestos,
utilidad y margen, con un flujo de caja mensual que distribuye ingresos y egresos a lo largo
de la obra y de las ventas. Sobre ese flujo se calculan el VAN, descontado a la tasa exigida
por el promotor, y la TIR. El modelo afiade un analisis de sensibilidad del margen ante
variaciones del precio de venta y del costo de construccion, el célculo del punto de equilibrio
en unidades y en porcentaje de ventas, una estimacion de la estructura fiduciaria y los
indicadores de rentabilidad sobre la inversion (ROI) y sobre el aporte propio (ROE). Estas
extensiones responden al contexto ecuatoriano, en el que el arranque de obra suele
condicionarse a un punto de equilibrio de preventas administrado por un fideicomiso. El flujo
mensual permite, ademas, leer el déficit maximo de capital, es decir, la mayor inversién
acumulada que el promotor debe financiar antes de que las preventas y las ventas releven a
Su aporte, y construir escenarios base, optimista y pesimista que acotan el rango de

resultados antes de comprometer el terreno.

4.4 Listas de verificacion y criterios minimos de decision

Para evitar omisiones, cada modulo se acompafia de una lista de verificacion que enumera la
documentacion y los controles indispensables antes de calificar la dimension. En el médulo
de suelo, por ejemplo, la lista exige la escritura, el IPRUS y el levantamiento, y la verificacion
de afectaciones por vias, proteccion o servidumbres; en el modulo normativo, la

comprobacion del uso permitido, del lote y del frente minimos, de los retiros y de la cabida.

Sobre las listas operan los criterios minimos de decision, formulados como condiciones
eliminatorias no compensatorias: su incumplimiento detiene la evaluacion con independencia

del puntaje alcanzado en las demas dimensiones. Son siete: la conformidad normativa del
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predio, un nimero de unidades planificadas que no exceda la cabida normativa, un valor
actual neto no negativo, un margen sobre ventas igual o superior al minimo exigido, la
situacion juridica saneada del inmueble, la factibilidad de los servicios de agua y
alcantarillado, y la condicién de acceso, esto es, via publica aperturada de seccidon no menor
a 8,00 metros, sin la cual el articulo 128 de la ordenanza no permite constituir el régimen de
propiedad horizontal. Los cuatro primeros los verifica de forma automatica la herramienta a
partir de los datos ya cargados; los tres Ultimos exigen evidencia documental que el evaluador
debe adjuntar. La Tabla 4.1 asigna cada criterio a la dimension en la que se origina, de modo
que el nimero de eliminatorios es el mismo en la tabla, en la compuerta y en la aplicacion al
caso. El caracter no compensatorio reproduce la légica de las compuertas de decisién: un
proyecto no conforme, o con valor presente negativo, no puede «compensarse» con una
buena calificacion comercial. La condicion de acceso se incorporé a esta lista porque el
articulo 128 la vuelve determinante: un proyecto puede tener anteproyecto aprobado y buen
desempefio financiero y, sin via abierta de ocho metros, no poder declararse en propiedad
horizontal, con lo que no habria unidades que vender. En el caso del Capitulo 5 el informe de
revision del anteproyecto pidié corregir la dimension de la via y resaltar que se encuentra

aperturada.

4.5 Criterios de decision: de la calificacidén a larecomendacion gerencial

La etapa de consolidacion traduce el puntaje y los criterios eliminatorios en un veredicto de
cuatro niveles. Si algun criterio eliminatorio se incumple, el veredicto es no continuar. En caso
contrario, el puntaje ponderado gradda la decision: un puntaje igual o superior a 3,75 sobre
5, es decir el 75 % del maximo, conduce a continuar hacia la factibilidad detallada; entre 3,00
y 3,75, esto es entre el 60 % y el 75 %, a continuar con ajustes, reevaluando las dimensiones
de menor calificacién; y por debajo de 3,00 la recomendacién es reestructurar el proyecto,
cambiar el producto, el tamafio, el momento o las condiciones del terreno, antes que
abandonarlo, reservando el no continuar para los casos en que la reestructuracién no logra
revertir las condiciones que lo hunden. En la herramienta, los cuatro niveles corresponden a
Go, Go con ajustes, Reestructurar y No-Go. Esta gradacién evita la falsa dicotomia entre

aprobar y rechazar y reconoce que muchos proyectos son viables tras una reformulacion.

Los dos cortes no provienen de una norma ni de una serie estadistica. Se fijaron por dos
razones. La primera es de significado dentro de la propia escala: 3,00 sobre 5 es el punto en
gue la dimension promedio deja de estar en condicion aceptable, de modo que un proyecto
por debajo de ese valor no tiene una debilidad puntual sino un problema de conjunto; y 3,75
equivale a que las dimensiones se sitlen, en promedio, entre la condicion aceptable y la
favorable de la Tabla 4.2, que es el estdndar razonable para comprometer el gasto de la
factibilidad detallada. La segunda es de comportamiento del modelo: como los criterios
eliminatorios operan antes de la suma y no se compensan, el puntaje gradia la
recomendacion pero no decide el paso, asi que mover el corte unas centésimas cambia el
nivel del veredicto y no su sentido, segin muestra la prueba de robustez de la seccién 5.2.
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Por eso ambos umbrales estan declarados como parametros editables del tablero: quien lo
use sobre una cartera propia puede recalibrarlos con sus propios resultados, dejando
constancia del valor adoptado y de la fecha en que se lo fijo.

El margen minimo sobre ventas que la compuerta trata como eliminatorio esta fijado en 8 %.
No proviene de la ordenanza, que no fija rentabilidades, ni de una serie del censo, ni de la
encuesta, donde ninguna de las once respuestas introduce un umbral de rentabilidad distinto
del signo del valor actual neto. Es un parametro editable que cada promotor debe fijar contra
su propio costo de oportunidad, dejando constancia del valor adoptado. La aplicacion al caso
real muestra cémo se comporta: con la estructura de costos y el plazo de venta del Capitulo
5 el valor actual neto se anula con un margen del orden del 18 %, y en el escenario adverso,
con el precio 10 % abajo y el costo 10 % arriba, el margen queda en 15,7 %y el valor actual
neto ya es negativo. Los dos pisos quedan por encima del 8 %, asi que el margen minimo
esta dominado por el criterio de valor actual neto no negativo: cualquier proyecto que
incumpliera el 8 % ya habria sido detenido antes por ese otro eliminatorio. El margen minimo
opera como piso redundante de seguridad, y es el criterio de valor actual neto el que hace el

trabajo en la dimension financiera.

Un criterio eliminatorio queda por verificar cuando la evidencia documental que lo sustenta
todavia no esta a la vista. En ese caso el sistema no lo da por cumplido ni descarta el proyecto:
emite el veredicto con la marca de condicionado y traslada las verificaciones abiertas a la lista
de condiciones previas a la firma de la compra, cada una con responsable y fecha. La
distincién importa porque el error mas caro de esta etapa es dar por cumplido lo que solo se
supuso. En el caso del Capitulo 5 los siete criterios cuentan con respaldo documental y el

veredicto sale sin esa marca.

El veredicto no llega solo. Para cada resultado, el tablero identifica las dimensiones criticas
responsables de la calificacién, las de menor puntaje ponderado, y las traduce en
recomendaciones concretas: qué revisar, qué renegociar y qué estudio adicional contratar
antes de la siguiente compuerta. La matriz de riesgos aporta a esa lectura sus medidas de
mitigacion y responsables, de modo que la salida del sistema no es una nota sino una
interpretacién gerencial con un plan de accion. Asi, el SEP funciona como sistema de apoyo
a la decisién y no como una calificadora.

El SEP distingue, ademas, la decision de predesarrollo de la decisién de arranque de obra.
Superada la compuerta de predesarrollo, una segunda compuerta condiciona el inicio de la
construccion al cumplimiento de tres requisitos: el punto de equilibrio juridico, anteproyecto e
IPRUS aprobados, el punto de equilibrio comercial, alcanzar el porcentaje de preventas
exigido, y la estructura fiduciaria que administre los recursos. Esta separacion protege al
promotor de comprometer capital de obra antes de asegurar la viabilidad legal y comercial del

proyecto.
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4.6 Integracion entre las dimensiones del sistema

Las seis dimensiones no operan de forma aislada: el sistema reproduce las dependencias
reales de la decision de predesarrollo, de modo que la salida de una dimensién es la entrada
de la siguiente. El andlisis de suelo y la lectura normativa determinan la cabida, el nimero
maximo de unidades edificables, que fija el techo del programa. El estudio de mercado define
la demanda y la absorcion y, con ello, el tamafio y la tipologia que conviene construir; ese
programa no puede exceder la cabida, por lo que mercado y suelo se concilian antes de
avanzar. El producto resultante, areas, nimero de unidades y precio, alimenta directamente
el modelo financiero, que traduce esas decisiones en ingresos, costos, margen y valor actual
neto. Finalmente, la dimension de riesgos atraviesa a todas las anteriores: un riesgo de
mercado afecta la absorcién y el precio; uno de construccion, el costo; uno normativo, la
cabida y la conformidad. El SEP hace explicita esta cadena mediante formulas enlazadas, la
cabida calculada en el médulo de suelo se propaga a producto, mercado y finanzas, y
mediante el principio mercado-primero, que obliga a resolver la dimensién comercial antes de
fijar la edificabilidad. Esta integracion evita el error frecuente de optimizar una dimension, por
ejemplo, maximizar la cabida, en detrimento de las demas, y asegura que el veredicto final

sintetice un equilibrio y no una suma de andlisis inconexos.

4.7 Proyeccion del sistema: hacia un Sistema de Evaluacion de Predesarrollo
digital

El sistema desarrollado en una hoja de célculo enlazada constituye una primera
materializacion operativa de la metodologia, pero su arquitectura, entradas estructuradas,
reglas de calculo explicitas, criterios eliminatorios y un veredicto reproducible, lo hace
naturalmente trasladable a un entorno digital. Como linea de trabajo futuro se plantea su
evolucion hacia una aplicacién web o un tablero interactivo que conserve la I6gica del SEP y
afiada capacidades que la hoja de célculo no ofrece: la conexién con fuentes de datos de
mercado y de normativa, precios por submercado, parametros del IPRUS por predio, un
repositorio de proyectos evaluados que permita calibrar de forma continua las ponderaciones
y los umbrales, y la generacién automatica de informes de decision. Una version digital
facilitaria, ademas, la actualizacion periddica de la consulta al sector y la trazabilidad de cada
evaluacion, y abriria la posibilidad de incorporar técnicas de analitica de datos para anticipar
la absorcion o el comportamiento de los costos. Esta proyeccion no altera la esencia del
trabajo, la metodologia de decision, sino que potencia su transferencia al sector y su adopcion

por promotores, consultores y entidades de financiamiento.
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Capitulo 5. Aplicacion al caso, calibracién con el criterio del sector,

conclusiones y recomendaciones

Este capitulo aplica el Sistema de Evaluacion de Predesarrollo a un proyecto real de Cuenca
y recorre el tablero paso por paso hasta el veredicto. Después calibra los pesos con la
encuesta a profesionales del medio y prueba cuanto depende el resultado de esa
ponderacioén, que es hasta donde llega la comprobaciéon del instrumento segun la seccion
2.10. Sigue la discusion de los resultados frente al censo del Capitulo 3 y a la literatura del

Capitulo 1, y cierran las conclusiones, las recomendaciones y los limites del estudio.

5.1 Aplicacion del SEP al caso real: Conjunto Habitacional Ricaurte

La aplicacién al caso real responde al tercer objetivo especifico: comprobar que el sistema
funciona frente a un proyecto concreto real. El proyecto elegido es el Conjunto Habitacional
Ricaurte, en el sector El Tablén de Machangara, clave catastral 1403005182000. Se lo eligio
porque su expediente municipal esta completo: el terreno se compro el 14 de noviembre de
2024, el anteproyecto se aprobo el 29 de agosto de 2025 y la declaratoria de propiedad
horizontal se despacho el 6 de mayo de 2026. Existen, entonces, actos administrativos contra

los cuales medir lo que calcula el tablero.

La ubicacién se precisa antes de usarla como referencia comercial, porque el nombre del
proyecto induce a un error. El predio consta en el catastro dentro de la parroquia Machangara,
y le corresponde el poligono E-8; el nombre comercial alude al eje vial hacia Ricaurte. Toda
la lectura de mercado de este apartado se hace contra Machangara. Las dos parroquias
tienen perfiles distintos, 8,7 % de vivienda vertical y proyectos tipicos de 5,7 viviendas en
Machéangara frente a 1,1 % y alrededor de diez en Ricaurte, y sus velocidades de venta se
separan todavia mas, por lo que el referente equivocado cambiaria el juicio sobre el encaje

del producto.

Los mddulos de suelo, normativa y producto se llenaron con los datos reales del predio y del
anteproyecto. Los precios y costos no constan en el expediente, asi que las variables
comerciales y financieras se estimaron con referencias del mercado local y con el censo del
Capitulo 3, y quedan declaradas como supuestos. El lector o usuario puede colocar sus
valores de acuerdo a la zona y mercado.

La Tabla 5.1 retine lo que entra al tablero antes de cualquier célculo: lo documentado en el

expediente y lo que se asume, cada dato con su origen.

Tabla 5.1. Datos de entrada del caso: predio, programa y supuestos

Area del terreno 2.508,67 m2 Levantamiento
georreferenciado
Frente del lote 47,82 m Levantamiento

georreferenciado
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Precio de compra del terreno 235.000 $ (93,68 $/m?) Precio de cierre del 14 de
noviembre de 2024; la oferta
inicial fue de 250.000

Area edificable tras afectaciones = 1.941,08 m2 IPRUS; descontados 351,28 y
216,31 m?

Unidades de vivienda 17 Calculado

Area de construccion 2.135,2 m2 (125,6 por unidad) Calculado

Area vendible 2.040 m2 (120 por unidad) Factor vendible de 0,955

Precio de venta 1.000 $/m2 Supuesto, tomado por debajo

de la oferta publicada para
proyectos nuevos de Cuenca
en 2026, de 1.050 a 1.200

$/m?2
Absorcion esperada 0,67 unidades/mes Censo: mediana de los nueve
comparables de Machangara
(Tabla 5.2 y Anexo 3)
Costo directo de construccién 450 $/m2 Supuesto
Costos indirectos 12 % del costo directo Supuesto; incluye honorarios,
estudios y permisos
Comercializacion 4 % de las ventas Corretaje con licencia, tarifa
usual del medio
Impuestos y tasas 3 % de las ventas Supuesto del autor
Tasa de descuento 19 % anual (1,46 % mensual) Exigencia al capital propio,
justificada en 5.1.4; parametro
editable
Obra Inicia el mes 6, dura 12 meses Cronograma del caso
Ventas Inician el mes 12, duran 26 17 + 0,67, redondeado al alza
meses

Fuente: elaboracion propia. Los datos de predio provienen del IPRUS. El modelo trabaja con
125,6 m2 por unidad, que suman 2.135,2 m2. Los supuestos comerciales, de costo y de tiempo

son los que somete a prueba la sensibilidad del apartado 5.1.4.

5.1.1 Lacompuertade compra

El primer alto del sistema es la aptitud para la compra. La lista de debida diligencia revisa
diecisiete items repartidos en cinco bloques: titularidad y situacién legal, verificacién municipal
y catastral, error de cabida, factibilidad de servicios y condicién de acceso. Tres de los siete
criterios eliminatorios se resuelven aqui: la situacion juridica saneada, la factibilidad de agua
y alcantarillado y el acceso apto para propiedad horizontal. En el caso, el informe predial se
tramité antes de comprar (tramite 147244, despachado el 16 de septiembre de 2024), el precio
se negocio de los 250.000 dolares pedidos a 235.000 y la compra se cerr6 el 14 de noviembre
de 2024 con la documentacion legal y catastral en regla. ETAPA EP certificé la factibilidad de

agua potable y de alcantarillado.

La condicion de acceso es la que decide si habra unidades que vender. El informe de revision
del anteproyecto pidié «corregir la dimension de via, resaltar que se encuentra aperturada,
y la declaratoria de propiedad horizontal, despachada el 6 de mayo de 2026, confirma que la
via cumple los ocho metros del articulo 128. Quince de los diecisiete items estan cumplidos

y los tres eliminatorios de la compuerta cuentan con respaldo documental.
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5.1.2 Suelo, normay cabida

El predio mide 2.508,67 m2 con 47,82 m de frente, tiene pendiente leve y servicios completos.
Se compro en 235.000 ddlares, 93,68 dolares el metro cuadrado. Descontados 351,28 m? de
afectacion vial y 216,31 m? de franja no edificable, el area edificable queda en 1.941,08 mz.
La dimension de suelo y cabida califica 4,25 sobre 5, con cinco en servicios y cuatro en

idoneidad fisica, ubicacién y aprovechamiento respecto del precio del terreno.

En lo normativo el predio pertenece al poligono de intervencion territorial E-8, con uso general
Residencial 2 y tratamiento de consolidacion. La ficha del poligono indica: de uno a tres pisos
exige lote minimo de 120 m2y frente de 6 m, con densidad neta de 250 viviendas por hectarea
y sin indice de edificabilidad; de cuatro pisos, lote de 300 m2, frente de 12 m y densidad de
320; y de cinco a seis pisos, lote de 500 m?, frente de 16 m, seccion de via no menor a ocho
metros e indice de edificabilidad de 3,7. Con sus 2.508,67 m2y sus 47,82 m de frente el predio
cumple los tres tramos, asi que la norma le permite hasta seis pisos, como declara de forma
expresa el propio informe predial. Los tres pisos son, por tanto, una decision de producto y no

un techo normativo.

El mismo informe predial fijja la formula de calculo, y ahi estd la clave de la cabida: en
desarrollo horizontal la densidad se computa sobre el area edificable, los 1.941,08 m2, y en
desarrollo vertical sobre el area total del terreno. Y afiade la condicion del articulo 127: la
densidad de 250 viviendas por hectarea queda disponible para predios resultantes de un
fraccionamiento aprobado que haya entregado el suelo para area verde y equipamiento y, de
no haberse producido esa cesién, se aplica la densidad de una vivienda por cada lote minimo.
Como el predio supera los 2.000 metros cuadrados y no proviene de un fraccionamiento con
cesion entregada, esa ruta solo estaba abierta asumiendo las cargas mediante instrumentos
de gestién y destinando el 15 % del area util urbanizable, 291,16 m2, a area verde sin

edificacién permanente.

De ahi salen tres cabidas distintas sobre el mismo predio. Por la ruta base, una vivienda por
cada lote minimo, 1.941,08 dividido para 120 da 16,18 unidades, que el redondeo al entero
superior del articulo 125 lleva a diecisiete: la densidad resultante, 87,6 viviendas por hectéarea,
supera en 5,1 % a las 83,3 de partida y no alcanza el 10 % que la norma admite. Por la ruta
del articulo 127, con el aporte de area verde, 0,194108 hectareas a 250 viviendas por hectarea
dan 48,5, es decir cuarenta y nueve unidades sobre el papel, un nimero que a tres pisos no
cabe fisicamente. Y por la via vertical de cinco a seis pisos, el indice de edificabilidad de 3,7
sobre el &rea edificable da 7.182 m2 construibles, del orden de cincuenta y siete unidades del
tamafio de las del proyecto, todo ello condicionado a que la via tenga seccion abierta de ocho

metros. La Figura 5.1 pone las tres cabidas una junto a otra.
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Figura 5.1. Las tres cabidas que la norma admite sobre el mismo predio

proyecto tipico de
Machangara: 5,7 viviendas

Ruta base, Art. 127,”'7" < _ 17 unidades - la que aprobé el municipio
una vivienda por lote minimo

Ruta del Art. 127 con aporte

49 unidades sobre el papel
250 viv/ha y 15 % de area verde L

Via vertical, 5 a 6 pisos 57 unidad iade8
indice de edificabilidad 3,7 dnidaces, conviage = m

0 20 40 60
Unidades de vivienda que admite el mismo predio

Fuente: elaboracion propia a partir de la ficha del poligono E-8, del informe predial y de los
articulos 125y 127 de la ordenanza. La barra azul es la ruta que adopté el promotor y aprobo

el municipio.

El anteproyecto aprobado tiene diecisiete unidades de vivienda y coincide con la primera de
las tres cabidas, la mas conservadora. El informe de revision, tramite 24648 despachado el
29 de agosto de 2025, lo dice de forma expresa: «la propuesta se acoge a la densidad de una
vivienda por cada lote minimo, Art. 127 lit. ¢)». El municipio nombra el literal de los predios
mayores a 2.000 metros cuadrados que no provienen de un fraccionamiento aprobado, y deja
constancia de que el promotor optdé por no asumir las cargas ni el area verde del 15 % y
aceptar a cambio el techo mas bajo. El programa ocupa toda esa cabida, sin holgura, asi que
cualquier crecimiento del area por unidad obliga a bajar el nimero de viviendas. El formulario
de aprobacion detalla el programa: dieciséis edificaciones, quince de vivienda y la sala
comunal, en tres pisos, con 2.135,26 m2 de construccion, 1.548,10 m2 de &rea libre en planta

baja, ochenta y cinco habitaciones y cuarenta y ocho bafios.

Aqui aparece el contraste que justificaba elegir este caso. El tablero, partiendo solo de la ficha
del predio y de la regla del articulo 125, llega a las mismas diecisiete unidades que aprobo el
municipio sin haber visto los planos: catorce casas y una edificacion de tres departamentos,
en quince edificaciones de tres plantas. Lo revelador es lo que el promotor dejé sin usar. La
norma le permitia seis pisos y un indice de edificabilidad de 3,7, y construyé un conjunto de
casas. En una parroquia donde el censo del Capitulo 3 registra un proyecto tipico de 5,7
viviendas, esa decision es lectura de mercado, y aun asi el proyecto triplica el tamafio tipico
de su parroquia. Por eso el sistema calcula la cabida en tres niveles: el techo legal por tramo
de altura, la ruta de densidad disponible segin el tamafio del predio y el aporte que exige, y

el ajuste de implantacién que el arquitecto define dibujando.

5.1.3 Mercado y producto

Los supuestos comerciales ubican el proyecto en el submercado de Machangara, con precio
de venta de 1.000 ddlares el metro cuadrado, absorcion esperada de 0,67 unidades al mes,
demanda media, precios al alza y competencia de intensidad alta. Sobre 2.040 m2 vendibles,
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el ingreso potencial llega a 2.040.000 ddlares y el plazo de comercializacion a 25,4 meses.
Ese plazo gobierna el resto del capitulo, mas que el precio.

El supuesto de velocidad sale del censo del Capitulo 3, emparejando el proyecto con los
vecinos que de verdad se le parecen. El emparejamiento controla tres cosas. El tamafio,
porque la velocidad en unidades por mes escala con el nimero de unidades: se toma el tramo
de diez a diecinueve viviendas, donde caen las diecisiete del caso. El avance de ventas,
porgue en un proyecto que sigue vendiendo la velocidad aparece mas alta de lo que sera al
cierre: se exige el 80 % colocado. Y el periodo: se toman las declaratorias aprobadas desde
2021.

Con esos tres filtros Machangara deja nueve comparables, cuyas velocidades son 0,21, 0,28,
0,50, 0,52, 0,67, 0,79, 1,34, 1,42 y 1,51 unidades al mes, con mediana de 0,67 y media de
0,80; el detalle de cada uno consta en el Anexo 3. Se adopta la mediana, que resiste mejor
la dispersion de una muestra pequefia y que coincide con la mediana cantonal del mismo
tramo de escala, 0,67 unidades al mes sobre cuarenta y ocho proyectos medibles. El supuesto
del caso es el valor central de su parroquia y el de la ciudad para proyectos de su tamario.

El corte en el 80 % colocado tiene una razén econémica. Un proyecto alcanza su punto de
equilibrio cuando las ventas acumuladas cubren el costo total, y esa proporcion es igual a uno
menos el margen sobre ventas: con el margen de 28,7 % del caso, el equilibrio cae en el
71,3 % de las unidades. El corte del 80 % queda por encima de ese punto para cualquier
proyecto cuyo margen supere el 20 %. Un proyecto que coloco el 80 % ya cubrid su costo, y
la velocidad medida hasta ahi describe el ritmo con el que un proyecto llega a ser viable, que
es la pregunta del promotor.

La Tabla 5.2 aplica esos filtros a todo el cantén. Se lee en viviendas colocadas por mes y
muestra que la escala del proyecto pesa tanto como la parroquia; la mediana cantonal pasa
de 0,26 en los proyectos de una a nueve viviendas a 0,67 en los de diez a diecinueve y a 1,40

en los de veinte o mas.

Tabla 5.2. Velocidad de absorcién por parroquia y escala del proyecto

Pequefia escala Mediana escala Gran escala

Parroquia (1 a9 viviendas) (10 a 19) (20 0 mas)
San Sebastian 0,29 (n=91) 0,67 (n=15) 1,31 (n=12)
Machangara 0,25 (n=94) 0,67 (n=9) * 1,67 (n=3) *
Yanuncay 0,24 (n=80) 0,32 (n=4) * 1,09 (n=14)
Bellavista 0,25 (n=25) s. d. s. d.
Ricaurte 0,27 (n=21) 1,04 (n=4) * s. d.

El Batan 0,22 (n=9) * s. d. 2,15 (n=7) *
Sucre 0,24 (n=3) * 1,35 (n=4) * 1,97 (n=6) *
Bafios 0,48 (n=7) * s. d. s. d.
Hermano Miguel 0,20 (n=7) * s. d. s. d.

Huayna Cépac 0,39 (n=5) * s. d. s. d.
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Pequefia escala Mediana escala | Gran escala
Parroquia (1 a9 viviendas) (10 a 19) (20 0 mas)
El Vecino 0,27 (n=6) * s.d. s.d.
Totoracocha 0,25 (n=4) * s. d. s. d.
Sinincay 0,64 (n=4) * s. d. s. d.
Monay s. d. s. d. 1,34 (n=3) *
Cantén 0,26 (n=364) 0,67 (n=48) 1,40 (n=58)

Viviendas colocadas por mes; mediana de los proyectos de cada celda. Fuente: elaboracion
propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal, restringido a las aprobadas
desde 2021 con el 80 % o mas de sus unidades transferidas. La sigla s. d. indica menos de
tres proyectos medibles; el asterisco marca los valores calculados sobre menos de diez, que
se leen como indicativos. Se cuentan solo unidades de vivienda: casas, departamentos y
suites.

Hay una lectura alternativa, que empuja en direccion contraria. Si en vez de la parroquia se
toma el entorno inmediato, las manzanas contiguas de la franja que une Machangara con
Ricaurte, aparecen cinco proyectos declarados desde 2021 y agotados o casi agotados, con
mediana de 1,42 unidades al mes. Ese emparejamiento es mas fino en geografia y en
tipologia, pero descansa en cinco observaciones y describe la mejor franja del sector. Se
adopta la mediana parroquial de 0,67 por conservadora y por reproducible con una regla
escrita, y la lectura de sector se conserva como escenario optimista: con 1,42 unidades al
mes el plazo bajaria a 12,0 meses, la dimensién de mercado subiria de 2,50 a 3,25, la
financiera de 4,50 a 5,00 y el puntaje total llegaria a 4,00. La distancia entre los dos supuestos,
trece meses de venta, mide cuanto pesa la eleccién del referente. Dos advertencias cierran
el punto: nueve comparables en la parroquia y cinco en el sector se leen como orden de
magnitud, y el censo mide escrituracién y no venta comercial, por lo que las velocidades

observadas son un piso.

El censo describe ademas el entorno competitivo, que es el otro nimero que castiga la
dimensién. En Machangara la absorcion observada de las unidades de vivienda es del
81,6 %, el perfil vertical alcanza el 8,7 %, el proyecto tipico tiene 5,7 viviendas y hay 440
proyectos aprobados en el periodo, la segunda cifra mas alta del cantén después de
Yanuncay. El producto encaja con el patrén de la zona, mayoritariamente horizontal, y la
parroquia coloca bien lo que declara; pero el caso triplica el tamafio tipico y compite en uno
de los submercados con mas oferta aprobada de la ciudad, lo que obliga a calificar la
intensidad de competencia como alta. La dimensién cae a 2,50, con cinco en tendencia de
precios, tres en demanda, uno en absorcién por el plazo de 25,4 meses y uno en competencia.

Es la calificacion mas baja del tablero y la Unica en condicion critica.

Esa calificacion descansa en dos bordes estrechos. El subcriterio de absorcién se puntta por
tramos de plazo y el corte entre 1 y 2 puntos esta en veinticuatro meses, esto es en 0,71
unidades al mes: el caso cae al piso de la escala por cuatro centésimas de velocidad, y con

0,71 el total subiria a 3,87. El de competencia es el Unico de la dimension que no se deriva
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del censo sino del juicio del evaluador: calificarla media llevaria la dimensién a 3,00 y el total
también a 3,87; se la califica alta porque Machangara concentra 440 proyectos aprobados y
el caso compite con un producto tres veces mayor que el tipico de la zona. La escala de
plazos, con un dltimo tramo abierto por encima de veinticuatro meses, resulta gruesa para

este segmento, y el apartado 5.6 lo recoge entre las limitaciones.

El producto es mixto: catorce casas de tres dormitorios y dos bafios y medio, mas un bloque
de tres departamentos, con 125,6 m?2 construidos y 120 m2 vendibles por unidad, una
eficiencia del 95,5 %. La dimension califica 3,67, con cuatro en ajuste de tipologia y en
relacion calidad-precio y tres en flexibilidad del mix. Leida junto con la dimension de mercado,
la observacion pesa: en una parroguia cuyo proyecto tipico tiene 5,7 viviendas, un conjunto
de catorce casas practicamente iguales concentra todo el riesgo en un solo perfil de

comprador.

5.1.4 Los nimeros y los riesgos

Las Tablas 5.3 y 5.4 abren el calculo y lo dejan auditable: la primera muestra de dénde sale
cada dolar que entra y cada uno que sale; la segunda, como se obtiene cada indicador. El

flujo por tramos con el que se rehace el valor actual neto esta en el Anexo 2.

Tabla 5.3. Ingresos y egresos del caso

Ingresos por ventas 2.040 m2 x 1.000 $/m? 2.040.000
(-) Terreno Precio de compra 235.000
(-) Construccion 2.135,2 m2 x 450 $/m? 960.840
(-) Costos indirectos 12 % x 960.840 115.301
(-) Comercializacién 4 % x 2.040.000 81.600
(-) Impuestos y tasas 3 % x 2.040.000 61.200
Costo total 1.453.941
Utilidad bruta 2.040.000 - 1.453.941 586.059

Fuente: elaboracién propia a partir del médulo financiero del tablero. Los estudios y permisos

no figuran como partida propia porque se los declara dentro del 12 % de costos indirectos.

Tabla 5.4. Indicadores financieros del caso: formula y resultado

Margen sobre ventas Utilidad bruta + Ingresos 28,7 %
Retorno sobre la inversion (ROI) Utilidad bruta + Costo total 40,3 %
Plazo de comercializacion Unidades + absorciéon = 17 + 0,67 25,4 meses
Tasa de descuento mensual (1+0,291/12) - 1 1,46 %
Valor actual neto (VAN) > Ft+(1+0,0146)", contde 0 a 48 190.896
meses
Tasa interna de retorno mensual Tasa que anula el VAN del mismo flujo 2,54 %
Tasa interna de retorno anual (1 +0,0254)M2- 1 35,1%
Punto de equilibrio en valor Costo total + Ingresos 71,3%

Punto de equilibrio en unidades 71,3 % x 17, redondeado al alza 13 viviendas
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Exposicion méxima de caja Minimo del flujo de caja acumulado 873.325 (mes 17)
Recuperacion de la inversion Primer mes con flujo acumulado = 0 Mes 29
Aporte propio 40 % x Costo total 581.576
Deuda 60 % x Costo total 872.364
Costo financiero 872.364 x 11 % x 1 afio 95.960
Utilidad neta Utilidad bruta - Costo financiero 490.099
Retorno sobre el aporte propio Utilidad neta + Aporte propio 84,3 %
(ROE)
Mdiltiplo sobre el capital (Apo_rte propio + Utilidad neta) + Aporte 1,84 veces
propio

Fuente: elaboracion propia a partir del modulo financiero y de la curva de inversion del tablero.
Ft es el flujo neto del mes t. El escenario apalancado de las cuatro Ultimas filas es ilustrativo:

el caso base es autofinanciado y no incorpora deuda.

Con esos numeros la utilidad bruta queda en 586.059 doélares y el margen sobre ventas en
28,7 %. El margen y la utilidad bruta son estaticos: no distinguen si las diecisiete unidades se
colocan en doce meses 0 en veinticinco. El valor actual neto y la tasa interna de retorno si,
porque descuentan el tiempo: alargar la venta de 12,0 a 25,4 meses, que es pasar de la
velocidad del entorno inmediato a la de la parroquia, baja el valor actual neto de 326.915 a
190.896 ddlares y la tasa interna de retorno de 68,9 % a 35,1 % anual, sin que ningln costo
ni ningln precio se muevan. El mismo proyecto vale un 42 % menos si se vende al ritmo que
su parroquia demuestra. El punto de equilibrio en valor se alcanza al colocar el 71,3 % de las

ventas, equivalente a trece viviendas, y deja una holgura de cuatro.

El escenario base es autofinanciado y no incorpora deuda; sobre él se calculan el margen, el
valor actual neto, la tasa interna de retorno y el 40,3 % de retorno sobre la inversion total. Las
cuatro ultimas filas de la Tabla 5.4 ilustran qué ocurriria con un 40 % de aporte propio y un
60 % de deuda al 11 % anual, tasa supuesta para el ejemplo: el retorno sobre el aporte sube
al 84,3 %, pero se calcula sobre la utilidad neta del costo financiero y por eso no es
comparable con el 40,3 %. La dimensidn financiera califica 4,50: maximo en margen, en tasa
interna de retorno y en robustez ante la sensibilidad, y tres en la relacién entre valor actual
neto y ventas, que con 190.896 sobre 2.040.000 queda en 9,4 %.

La tasa de descuento del 19 % anual es el Unico parametro del modelo que no proviene de
una fuente externa. Representa el rendimiento minimo que el promotor exige a su capital y
se fija por encima del 11 % del costo de la deuda, porque el aporte propio cobra después del
banco y soporta el riesgo residual, y por encima del costo promedio ponderado de una
estructura de 40 % de capital y 60 % de deuda, que ronda el 14 %. Se aplica ademas sobre
un flujo que no descuenta el servicio de la deuda, asi que es conservadora por partida doble.
Su efecto es de magnitud y no de veredicto: el valor actual neto solo llega a cero cuando la
tasa alcanza el 35,1 % anual de la tasa interna de retorno. Como los umbrales de decision,

es un parametro editable.
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Hay dos cifras que el promotor pequefio suele descubrir tarde. Una es la exposicién maxima
de caja: el flujo acumulado toca su punto mas bajo en 873.325 ddélares negativos en el mes
diecisiete, cuando la obra termina y las ventas todavia no compensan. Ese es el capital que
hay que tener disponible, no la utilidad final. El periodo de recuperacion se lee en el mismo
flujo: el acumulado vuelve a cero en el mes veintinueve, contado desde la compra del terreno,
cuando se han colocado alrededor de dos tercios de las unidades. En el peor escenario que
ensaya el tablero, con el precio 10 % abajo y las ventas seis meses mas tarde, la exposicion
sube a 1.344.095 dolares, la recuperacion se corre al mes treinta 'y ocho y la utilidad final baja

a 382.059. La Figura 5.2 sitda las dos cifras sobre la curva de caja del proyecto.

Figura 5.2. Cronograma y caja del proyecto: cuanto capital hace falta y cuando vuelve

Cronograma
Compra y tramites terreno: 235.000 al mes 0
Construccion —89.678 al mes
Comercializacion
Declaratoria y escrituras I

500 obra y venta a la vez utilidad bruta
—16.709 al mes mes 29 - se recupera 586.05
lo invertido
250

-250
-500
=750

®—— mes 17 - exposicién méxima —873.325
—1000 es el capital que hay que tener

0 6 12 18 24 30 36 42 48
Meses desde la compra del terreno

Caja acumulada
(miles de délares)

Fuente: elaboracion propia a partir del cronograma y del flujo mensual del caso. La distancia
entre los 873.325 ddlares de déficit del mes diecisiete y los 586.059 de utilidad final es la

diferencia entre terminar el proyecto y pararlo a medio camino.

El riesgo comercial tiene un umbral medible. Recorriendo el flujo con velocidades
decrecientes, el valor actual neto se anula cuando la absorcién cae a unas 0,35 unidades al
mes, un 48 % por debajo del supuesto adoptado, lo que equivale a estirar la venta hasta los
cuarenta y nueve o cincuenta meses. De los nueve comparables de la parroquia, siete
vendieron por encima de ese piso y dos por debajo, a 0,21 y 0,28 unidades al mes. La Figura
5.3 dibuja esa curva con los nueve comparables sobre ella. Es la clase de cifra que el promotor

vigila mes a mes, contando unidades escrituradas contra el calendario.



Figura 5.3. Valor actual neto del caso segun la velocidad de venta, con los nueve

comparables de la parroquia
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supuesto adoptado

Los nueve comparables de Machangara (10 a 19 viviendas, desde 2021)

0,4 0,6
Velocidad de venta (viviendas por mes)

1,0

14

1,6

Fuente: elaboracion propia a partir del flujo del caso y del censo de declaratorias de propiedad

horizontal. Cada punto es un comparable de Machangara ubicado sobre la curva segun su

velocidad observada. Para velocidades inferiores a 0,46 unidades al mes, que llevan la venta

mas alla del mes cuarenta y ocho, el flujo se extendié hasta el cierre de ventas.

La otra cifra es la resistencia del resultado. Bajando el precio 10 % y subiendo el costo de

construccion 10 % al mismo tiempo, el margen cae del 28,7 % al 15,7 % y sigue muy por

encima del minimo eliminatorio del 8 %, pero el valor actual neto pasa a 34.102 délares

negativos: con esta velocidad de venta el golpe doble si destruye valor a la tasa exigida. Por

separado el proyecto aguanta cada golpe, con un valor actual neto de 57.102 ddlares si solo

cae el precio y de 99.692 si solo sube el costo. La Figura 5.4 muestra las nueve

combinaciones.

Figura 5.4. Sensibilidad del caso al precio de venta y al costo de construccion: valor actual

neto y margen

costo —10 %

costo base

precio =10 %

VAN 148.306
margen 27,4 %

VAN 57.102
margen 21,6 %

precio base

VAN 282.100
margen 34,0 %

VAN 190.896
margen 28,7 %

costo +10 %

VAN -34.102

margen 15,7 %

VAN 929.692
margen 23,5 %

precio +10 %

VAN 415.893
margen 39,4 %

VAN 324.689
margen 34,6 %

VAN 233.486
margen 29,8 %

Fuente: elaboracion propia a partir del flujo del caso, con venta en 26 meses y tasa de

descuento del 19 % anual. Valor actual neto en délares. El recuadro azul es el caso base y el

rojo la Unica combinacion con valor actual neto negativo.
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El tablero fija el inicio de la obra en el mes seis: el permiso de construccidon mayor se emitio
a los dieciséis meses de la compra del terreno y la declaratoria a los 538 dias. Con ese
calendario la utilidad bruta no cambia, pero el valor actual neto baja a 133.424 délares y la
recuperacion se corre al mes treinta y nueve, sin que el veredicto se mueva. Los tiempos por

defecto del tablero resultan optimistas frente al registro observado.

La matriz de riesgos levanta doce riesgos con nivel promedio de 9 sobre 25 y uno solo en
condicién critica, el ritmo de ventas inferior al previsto, con probabilidad tres e impacto cinco
(Figura 5.5). El indice global queda en 4, pero la dimension baja a 3,50 porque los riesgos de
mercado y de construccion se valoran en tres. El Unico riesgo critico es la misma variable que
hizo caer el valor actual neto un 42 %, lo que coincide con lo que muestra el censo: en este
segmento el resultado se juega en la venta y no en el permiso.

Figura 5.5. Matriz de riesgos del caso: doce riesgos por probabilidad e impacto

Riesgo Pxl
- R1 Demora en aprobaciones 3x4=12
R2 Sobrecosto de construccién 3x4=12

R3 Ritmo de ventas inferior al previsto 3 x 5 =15

o4 R4 Cambio normativo 2x4=8
2 R5 Condiciones del suelo y subsuelo 2x4=28
- R6 Crédito mas caro o restringido 3x3=9
é 3 A R R3 R7 Error de cabida o afectaciones 2x5=10
ﬁ R8 Caida de precios de venta 2x4=28
g, R10 R11 R:SRS R7 R9 Retraso de obra 3x3=9
R10 Sobreprecio del terreno 2x3=6

R11 Informalidad de proveedores 2Xx3=6

1 R12 R12 Litigios o problemas de tenencia 1x5=5

1 2 3 4 5 Nivel promedio 9 sobre 25. Critico desde 15: solo R3.

Impacto (1 a 5)

Fuente: elaboracién propia a partir de la matriz de riesgos del caso. Probabilidad e impacto
se califican de 1 a 5y el nivel es su producto; desde 15 el riesgo es critico, de 8 a 14 alto y
de 4 a 7 medio.

5.1.5 Veredicto y lectura gerencial

La Tabla 5.5 resume el tablero. El puntaje ponderado llega a 3,79 sobre 5, equivalente a 75,7
sobre 100, con la ponderacion adoptada en la seccion 4.1, que es la media de los repartos
declarados en la encuesta del Anexo 1. La calificacion de cada subcriterio consta en el Anexo
2.
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Tabla 5.5. Resultado del tablero SEP por dimension (Conjunto Habitacional Ricaurte)

e P S

Suelo y cabida 4,25 20,9 % 0,889

Normativa y territorio 4,00 17,3 % 0,691 OK
Mercado y absorcion 2,50 16,8 % 0,420 Critica
Producto 3,67 14,5 % 0,533 Vigilar
Factibilidad financiera 4,50 18,6 % 0,839 OK
Riesgos 3,50 11,8 % 0,414 Vigilar
Puntaje total 100,0 % 3,79/5 75,7 /100

Fuente: elaboracioén propia a partir del tablero SEP aplicado al Conjunto Habitacional Ricaurte.
Regla de estado: puntaje menor a 3,00 es critica, entre 3,00 y 3,74 es vigilar, desde 3,75 es
OK. Los pesos son la media de los once repartos de la pregunta 4.2 de la encuesta del Anexo
1.

La Figura 5.6 muestra la calificacion de cada dimensién frente al umbral. Antes del puntaje
operan los criterios eliminatorios, que no se compensan entre si; la Tabla 5.6 los recoge junto

con las condiciones de la segunda compuerta.

Figura 5.6. Tablero del caso: calificacién de cada dimensién frente al umbral de continuidad

critica 3,00 iumbral de continuidad 3,75

Producto .3'67 - peso 14,5 %
1
Factibilidad financiera — 4,50 - peso 18,6 %
Riesgos 3,%0 - peso 11,8 %
0 1 2 3 I 4 5

Calificacién de la dimensién (escala 1 a 5). Puntaje ponderado del caso: 3,79

Fuente: elaboracion propia. El puntaje ponderado del caso es de 3,79 sobre 5y el umbral de
continuidad de 3,75 corresponde a la seccién 4.5. Mercado y absorcion es la Unica dimension

en condicion critica; producto y riesgos quedan en vigilancia.

Tabla 5.6. Criterios eliminatorios y compuertas de decision en el caso real

Criterio o compuerta Requisito y valor observado

Conformidad normativa Uso residencial permitido, lote y frente sobre los = Cumple
minimos del poligono E-8

Unidades dentro de la 17 planificadas frente a una cabida de 17 por la Cumple, sin

cabida ruta del articulo 127 literal c) y el redondeo del holgura
articulo 125

Valor actual neto positivo 190.896 dolares descontado al 19 % anual Cumple

Margen sobre el minimo 28,7 % sobre ventas, minimo exigido 8 % Cumple
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Criterio o compuerta Requisito y valor observado

Situacion juridica saneada = Compra cerrada el 14 de noviembre de 2024 con = Cumple
escritura inscrita, certificado de gravamenes sin
hipotecas ni embargos v titularidad coincidente
en catastro y registro

Factibilidad de servicios Agua potable y alcantarillado certificados por Cumple
ETAPA EP
Acceso apto para Via aperturada segun el informe de revision del Cumple
propiedad horizontal anteproyecto; declaratoria de propiedad
horizontal despachada el 6 de mayo de 2026
(Art. 128)
Compuerta 1. Puntaje 3,79 sobre umbral 3,75y los siete Continuar
Predesarrollo eliminatorios cumplidos
Compuerta 2. Equilibrio IPRUS verificado Cumple
juridico
Compuerta 2. Equilibrio 71,3 % de las ventas en valor, equivalente a 13 Por alcanzar
econdmico unidades
Compuerta 2. Estructura Costo estimado de 17.413 ddlares, margen Prevista
fiduciaria ajustado de 27,9 %
Aptitud para la compra 15 de 17 verificaciones cumplidas; quedan la Cumple

factibilidad eléctrica y la de telecomunicaciones,
gque no son eliminatorias

Fuente: elaboracion propia a partir del tablero SEP y de los criterios de la seccién 4.4.

La Figura 5.7 relne en una sola pantalla lo que el promotor tiene que revisar y contra qué se
mide cada cosa. Traduce el tablero a un semaforo de doce lecturas, que es el formato en el

gue se toma de verdad una decision de compra.

Figura 5.7. Panel de resultados del caso: qué revisar, cuanto da y contra qué umbral

QUE REVISAR VALOR DEL CASO CONTRA QUE SE MIDE
I Aptitud para la compra 15 de 17 verificados los 7 eliminatorios, cumplidos (I3l
I Conformidad normativa Conforme eliminatorio [ OK |
Unidades dentro de la cabida 17 de 17 eliminatorio - sin holgura
Puntaje del tablero 3,79 sobre 5 umbral 3,75 - pasa por 0,04
I Dimensién mas floja Mercado y absorcién, 2,50 critica por debajo de 3,00 [ACTUAR |
I Plazo de comercializacién 25,4 meses la escala cae al piso sobre 24
Absorcion esperada 0,67 unid./mes el VAN se anula bajo 0,35
I Margen sobre ventas 28,7 % minimo eliminatorio 8 % [ OK |
I Valor actual neto 1920.896 ddélares eliminatorio: mayor que 0 [ OK |
I Tasa interna de retorno 35,1 % anual exigido al capital 19 % [ OK |
I Exposicion maxima de caja 873.325 dolares - mes 17 capital que hay que tener
I Punto de equilibrio 13 de 17 unidades holgura de 4 viviendas [ OK |

Verde: cumple. Ambar: pasa pero con poco margen, vigilar. Rojo: exige accién antes de avanzar.

Fuente: elaboracion propia a partir del tablero SEP aplicado al caso. Verde indica que el
indicador cumple; &mbar, que pasa con poco margen y se debe vigilar; rojo, que exige accién
antes de avanzar. Las tres lecturas en rojo son las que ordenan el trabajo de las proximas

semanas.
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El veredicto es continuar. El puntaje supera el umbral de 3,75y los siete criterios eliminatorios
estan cumplidos con respaldo documental. El margen con que pasa es estrecho, 0,04 puntos,
y la causa es la dimensién de mercado: con la velocidad del entorno inmediato el mismo
tablero daria 4,00. El sistema aprueba el proyecto y deja escrito que su viabilidad depende de

que el promotor resuelva el problema comercial.

En la lectura gerencial una dimension queda en estado critico, mercado y absorcién con 2,50,
y dos en vigilancia, riesgos con 3,50 y producto con 3,67. Para la primera el tablero
recomienda actuar antes de avanzar: validar el precio contra comparables del sector, definir
plan de pagos y crédito preaprobado, y arrancar la promocion con el anteproyecto aprobado
en lugar de esperar a la declaratoria. Para riesgos, ejecutar las mitigaciones con responsable
y fecha, empezando por el riesgo critico, que es el mismo ritmo de ventas. Para producto,
revisar el mix frente al comprador objetivo. Lo que entrega el sistema es una lista de tareas,

encabezada por una dimension que hay que arreglar antes de iniciar la obra.

La segunda compuerta, la del arranque de obra, queda a medio camino. El equilibrio juridico
esta cumplido porque el anteproyecto esta aprobado y el IPRUS verificado. El equilibrio
econdémico exige colocar el 71,3 % de las ventas. El fideicomiso tiene un costo estimado de
17.413 dodlares, que sale de una tarifa de referencia de 500 doélares mensuales durante los
seis meses previos al punto de equilibrio mas el 1,5 % del costo directo, y que debe
confirmarse con la fiduciaria; baja el margen del 28,7 % al 27,9 %y el retorno sobre el aporte
propio del 84,3 % al 81,3 %, un precio bajo por la seguridad que da al comprador. Las
preventas exigidas quedan en cero porque el escenario base es autofinanciado; en el
escenario apalancado, con la exigencia de entre 30 % y 60 % que suelen aplicar banca y
fiducia, harian falta entre cinco y diez unidades vendidas antes de iniciar la obra, y con una
absorcién de 0,67 unidades al mes reunirlas toma entre siete y quince meses. En ese

escenario la condicién de arranque pasa a ser el verdadero cronograma del proyecto.

El ejercicio demuestra que el sistema es operable con la informacién que realmente hay en
predesarrollo, que entrega un veredicto trazable y que su ruta normativa llega al mismo
programa que aprobd el municipio. No demuestra que el proyecto vaya a rendir lo que dice el
modelo, porque el precio, el costo de construccion y la velocidad de venta son supuestos, y
para eso estd la sensibilidad. Tampoco reemplaza los estudios de la fase siguiente: el
veredicto es de predesarrollo y sirve para ordenar la decisién de seguir invirtiendo tiempo y

recursos.

5.1.6 El recorrido de los quince pasos

El trabajo tiene que sostener que el sistema es operable, mas que la bondad de este caso:
gue quince pasos definidos por anticipado se ejecutan en orden, con la informacién que un
promotor tiene realmente, y que cada uno deja una salida verificable. La Figura 5.8 recorre
esa secuencia con el resultado que produjo cada paso.
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Figura 5.8. La secuencia de quince pasos del SEP aplicada al caso, con la salida de cada

paso
COMPUERTA COMPUERTA
R 1 Datos del proyecto 2 Debida diligencia 3 Normativa y cabida
redio de 2.508,67 m? tems revisados oligono E-8, conforme
El predio Predio de 2.508,67 17 4 Poligono E f
y programa de 17 viviendas 15 cumplidos, 2 por verificar cabida de 17 unidades
Mercado y absorcién Comparables Producto
Machéangara: 1.000 $/m? 9 proyectos de la parroquia 14 casas y 3 departamentos
y 0,67 unid./mes mediana de 0,67 120 m? vendibles por unidad
.. 7 Prefactibilidad 8 Estudios y plazos 9 cabida volumétrica
Lo técnico Retiros, altura y parqueos Declarados dentro del 12 % Art. 127 c) y Art. 125
verificados de indirectos 17 unidades adoptadas
R 10 Factibilidad financiera 11 Curva de inversion 12 Matriz de riesgos
Margen g % a Exposicion 873.325, mes 17 12 riesgos - 1 critico
Los numeros M 28,7 % - VAN 190.896 posici iesg
TIR 35,1 % anual retorno en el mes 29 el ritmo de ventas
COMPUERTA
o, 13 Tablero ponderado 14 Decisién Go / No-Go 15 Resumen inversionista
La decision 3,79 sobre 5 CONTINUAR ROE 84,3 % - equilibrio
(75,7 sobre 100) 3,79 sobre umbral de 3,75 en 13 unidades

Las tres compuertas, marcadas en rojo, no se compensan con el puntaje: detienen la decisién por si solas.

Fuente: elaboracion propia a partir de la secuencia operativa de la Tabla 4.3 y del tablero
aplicado al caso. Los pasos 2, 3 y 14 son compuertas y aparecen marcados en rojo: su
resultado no se compensa con el puntaje de las demas dimensiones.

5.2 Calibracion de los pesos y contraste con la encuesta diagndstica

Esta seccibn reporta la segunda de las tres fuentes de comprobacién descritas en la seccion
2.10: la calibracion de los pesos del tablero con el criterio del medio y la prueba de robustez,
gue mide cuanto depende el veredicto del caso de esa ponderacién. Lo que aqui se hace es
calibrar y contrastar: su comprobacion descansa en las tres fuentes declaradas, el censo, la

encuesta y el caso de aplicacion.

El instrumento y la muestra son los descritos en las secciones 2.5 y 3.6: once respuestas
completas al corte del 1 de septiembre de 2026, dentro del rango previsto de diez a quince,
con cinco de los seis perfiles cubiertos y sin el de analista financiero o banca. La pregunta 4.2
pide repartir cien puntos entre las seis dimensiones en lugar de calificar cada una por
separado, porque la suma constante obliga a jerarquizar y evita la respuesta comoda de que

todo es importante. Los once repartos constan en el Anexo 1.

El peso que aplica el tablero es la media aritmética simple de los once repartos, sin ponderar
por perfil ni por afios de experiencia. Ponderarla habria exigido justificar por qué el criterio de
un perfil vale mas que el de otro, y con once respuestas esa justificacion no se sostiene. Se
la adopta porque es la Unica evidencia de campo disponible sobre cdmo jerarquiza las seis
dimensiones quien decide compras de terreno en Cuenca, y una cifra con origen declarado y
fecha de corte es preferible a una fijada por orden de magnitud. La muestra pequefia obliga

a reportar el peso como calibracién provisional y a someter el resultado a prueba. Para eso
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se aislan, con criterios definidos antes de examinar los repartos, dos subconjuntos que se
reportan como escenarios y nunca como correccion de la media: los cuatro informantes cuyo

rol declarado es el de promotor o desarrollador, y los dos cualificados por criterio posicional.

Tabla 5.7. Ponderacion de las seis dimensiones: media de la encuesta (n=11, adoptada),

promotores o desarrolladores (n=4) e informantes cualificados (n=2)

Dimension Media n=11 Promotores Cualificados Rango
(adoptada) n=4 n=2 declarado

Suelo y cabida 20,9 21,2 15,0 15a30
Normativa y territorio 17,3 17,5 15,0 10a 30
Mercado y absorcién 16,8 18,8 25,0 10a30
Producto 14,5 12,5 12,5 10a20
Factibilidad financiera 18,6 21,2 22,5 10a30
Riesgos 11,8 8,8 10,0 5a20
Total 100,0 100,0 100,0

Puntaje del caso 3,79 3,79 3,68 3,68a

3,79

Valores en puntos sobre 100. Fuente: elaboracion propia a partir de la pregunta 4.2 de la
encuesta diagndstica del Anexo 1 (n=11). Las columnas de promotores y de informantes
cualificados son subconjuntos de las once respuestas, se incluyen en la media general y no
la sustituyen. La ultima fila recalcula el puntaje del caso de la seccion 5.1 con cada

ponderacién, manteniendo intactas las calificaciones de la Tabla 5.5.

Del reparto salen cuatro lecturas. La primera es dénde pone el acento el medio: suelo y cabida
encabeza con 20,9 % y normativa y territorio alcanza 17,3 %, mientras la factibilidad
financiera queda en 18,6 % y deja de ser la dimensién dominante. Quien decide compras de
terreno en Cuenca ubica el problema antes del modelo financiero, en si el predio da lo que se
cree que day en si la norma lo permite, lo que es coherente con el diagndstico de la seccién
3.6. La segunda es que producto y riesgos son las dimensiones que menos peso reciben,
14,5% y 11,8 %, y que los promotores dejan riesgos en 8,8 %. La tercera es la dispersion:
los repartos de suelo van de 15 a 30 puntos, los de normativa, mercado y factibilidad financiera
de 10 a 30y los de riesgos de 5 a 20, asi que la media resume posiciones que no coinciden
y no se lee como un acuerdo. La cuarta se refiere a los dos subconjuntos: los cuatro
promotores refuerzan la media, subiendo suelo a 21,2 % y bajando riesgos a 8,8 %, mientras
gue los dos informantes cualificados devuelven suelo y normativa a 15,0 % y elevan mercado
a 25,0 %, el valor més alto de la tabla. Su criterio cuestiona la ponderacién adoptada justo en

la dimensioén en la que el caso real tiene la calificacion mas baja.

La prueba de robustez recalcula el puntaje del caso con las tres ponderaciones que salen de
la encuesta, manteniendo intactas las calificaciones por dimension. Con la media de las once
respuestas, que es la ponderacion adoptada, el proyecto obtiene 3,79 sobre 5; con el reparto
de los cuatro promotores, también 3,79; y con el de los dos informantes cualificados, 3,68.
Tomados por separado, el informante con representacion gremial arroja 3,71y el de docencia
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de posgrado, 3,65. La Figura 5.9 sitla las tres ponderaciones frente al corte de 3,75 de la
seccion 4.5.

Figura 5.9. Prueba de robustez: el puntaje del caso bajo las tres ponderaciones de la

encuesta

por debajo del umbral : Umbral de continuidad (Go) 3,75
1

1
Media de la encuesta, n=11 | 3,79
(ponderacién adoptada) i !
i
1
i
Promotores o desarrolladores, n=4 k @ 379
i
1
1
i
Informantes cualificados, n=2 @ 3.68 |
!
3,65 3,70 3,75 3,80 3,85

Puntaje ponderado del caso (escala 1 a 5; eje ampliado entre 3,62 y 3,86)

Fuente: elaboracion propia a partir de las calificaciones por dimension del caso y de las
ponderaciones de la Tabla 5.7. El eje horizontal esta ampliado entre 3,62 y 3,86 para que la
distancia entre los puntos sea legible: las tres cifras se reparten en once centésimas y el
umbral de continuidad de 3,75 queda dentro de ese rango, con dos escenarios por encima y

uno por debajo.

Las tres ponderaciones se reparten entre 3,68 y 3,79 y el umbral de 3,75 cae dentro de ese
rango: la de los dos informantes cualificados lleva el caso por debajo del corte. La ponderacion
importa cuando el proyecto esta en el margen, y este lo esta. Con la velocidad del entorno
inmediato las tres ponderaciones quedarian por encima del umbral y el veredicto seria
indiferente al peso. Cuando un caso es claramente bueno o claramente malo, el decimal del
promedio ponderado no decide nada; cuando esta sobre la linea, decide, y por eso el sistema

exige declarar el peso adoptado.

Ninguno de los tres escenarios cambia lo que hay que hacer con el proyecto: los criterios
eliminatorios son los mismos en todos, la dimensién critica es mercado y absorcién en los
tres, y el escenario mas bajo lo es porque le da a esa dimensién el mayor peso de la tabla. Y
ese escenario no manda al proyecto a no-go: 3,68 queda en el tramo de continuar con ajustes,
por encima del corte de 3,00. Los tres sefialan lo mismo con distinto énfasis: hay un problema
comercial que resolver antes de construir.

La valoracién del producto por parte de los informantes es favorable y aporta un dato de
disefio. La utilidad percibida de una herramienta estructurada promedia 4,6 sobre 5, con
nueve de once respuestas en el maximo; la Unica calificacion baja proviene del informante
con mas de veinte afios de experiencia, que es también el Unico que declara decidir por
intuicién y sin apoyo documental. Sobre las condiciones de uso, la adaptacion a la normativa

de Cuenca encabeza con nueve menciones de once, el formato digital la sigue con ochoy la
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simplicidad de uso con siete, lo que respalda las dos decisiones de disefio del Capitulo 4.
Quedan tres limitaciones por declarar: las mismas once respuestas que calibran los pesos
aportan la sefial diagnéstica del Capitulo 3, por lo que no pueden contarse a la vez como
insumo y como comprobacion independiente; once respuestas tampoco validan un
instrumento; y la ausencia del perfil de analista financiero o banca deja sin representar al
profesional mas exigente con la ponderacion financiera. La comprobacion independiente
descansa, entonces, en la verificacion de aplicabilidad sobre el caso real y en la prueba de
robustez.

5.3 Discusion de resultados

Lo primero es la ponderacion. Las tres ponderaciones de la encuesta dejan el puntaje entre
3,68 y 3,79, con el umbral establecido de 3,75 dentro de ese intervalo: dos escenarios dan
continuar y uno continuar con ajustes. Como los criterios eliminatorios no se compensan con
el puntaje, el filtro fuerte del tablero lo ponen las compuertas y el orden de las hojas, y ninguno
de los dos cambia con la ponderacion que se use. El promedio ponderado solo pesa cuando
el proyecto queda cerca del umbral: ahi si puede pasar el veredicto de continuar a continuar
con ajustes, o al revés. La consecuencia practica es que el peso adoptado debe declararse
siempre, con su origen y su fecha de corte, y que un puntaje a menos de una décima del
umbral se lee como un empate técnico que remite a las compuertas. En esos casos
marginales mandan la lectura por dimension, las compuertas eliminatorias y un juicio

gerencial que quede escrito y trazable, y el puntaje agregado pasa a ser un dato mas.

Lo segundo es el orden. Lo corriente en el promotor pequefio es evaluar el negocio por su
rentabilidad y dejar el saneamiento del predio para el tramite. En este caso se hizo al revés:
el informe predial se tramit6 antes de comprar, el precio se negocié de 250.000 a 235.000
dolares y la compra se cerr6 con la documentacion legal y catastral en regla. Eso permite leer
el 3,79 como un veredicto de continuar sin condiciones pendientes. La revisién municipal pidié
ademas corregir la dimension de la via y resaltar que se encuentra aperturada, sefial de que
la condicién del articulo 128 se revisa: sin esos ocho metros no hay propiedad horizontal

posible, y la rentabilidad de un proyecto que no se puede declarar no sirve de nada.

Lo tercero es el peso del supuesto comercial, y es el hallazgo que este caso deja con mas
claridad. Pasar de la velocidad del entorno inmediato, 1,42 unidades al mes, a la mediana de
la parroquia, 0,67, sin tocar un solo dolar de precio ni de costo, baja el valor actual neto de
326.915 a 190.896 dolares y la tasa interna de retorno de 68,9 % a 35,1 % anual, corre la
recuperacion de la inversion del mes veinte al veintinueve y lleva la dimension de mercado de
3,25a 2,50y el puntaje de 4,00 a 3,79. El margen sobre ventas no se mueve: sigue en 28,7 %.
Un promotor que evalle su proyecto solo por el margen no veria nada de lo anterior. Ese
contraste, entre un indicador estatico que no registra el cambio y varios dindmicos que lo
registran con fuerza, es el mejor argumento empirico a favor de evaluar el predesarrollo con
flujo descontado y con una velocidad de absorcién tomada de datos observados en la
parroquia que el catastro asigna al predio.
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Lo cuarto es la relacién entre norma y disefio. El tablero lleg6 a diecisiete unidades partiendo
de la ficha del predio y de la regla de una vivienda por lote minimo con el redondeo del articulo
125, y esas son las que aprob6 el municipio. De ahi salen tres lecturas. La cabida legal se
puede calcular con precision suficiente para decidir una compra, siempre que se explicite
sobre qué superficie se aplica cada determinante: hacerlo sobre la superficie de la escritura
en lugar del area edificable habria dado veintiuna unidades, y en un predio donde las
afectaciones se llevan el 22,6 % del area esa distincion vale cuatro viviendas. El tamafio del
predio decide dos cosas a la vez, la altura alcanzable y el régimen de aporte, porque al pasar
de 2.000 metros cuadrados la densidad del primer rango deja de ser gratuita; este predio
cruza los dos umbrales y por eso termino en la ruta mas conservadora, y el informe de revision
cita el articulo 127 literal c) como fundamento. Y la distribucién concreta sigue siendo trabajo
de proyecto: el SEP no reemplaza al estudio de cabida volumétrica, lo antecede. El caso
confirma ademas lo que planteaba la seccion 3.5: en Cuenca la densidad gobierna los tramos

bajos y el indice de edificabilidad aparece desde el quinto piso.

Sobre el principio de mercado primero hay tres evidencias independientes que apuntan al
mismo lado. El censo muestra varios proyectos aprobados sin ventas registradas, es decir
edificabilidad aprovechada que no encontrd6 comprador, y diferencias de absorcidon entre
parroquias que no se explican por la nhorma sino por la demanda. La aplicacién al caso
muestra que la dimensidon méas débil no es la normativa ni la financiera sino el mercado, la
Unica en condicidn critica, y que el Unico riesgo critico de la matriz es el ritmo de ventas. Y en
la encuesta diez de los once informantes sitlan la demanda antes del producto o iteran entre
ambos, mientras que la absorcidon muy baja figura entre los eliminatorios mas declarados. El
Unico informante que declara partir del producto es también el que menos analisis comercial
y financiero realiza, y esa excepcién confirma el sentido del hallazgo. Estirar la edificabilidad
gue la norma concede sin haber medido la capacidad de venta del submercado sigue siendo

la forma mas comun de dejar capital inmovilizado en este segmento.

La l6gica de compuertas viene del modelo por etapas de Cooper (1990), la del tablero
ponderado de la tradicién del cuadro de mando de Kaplan y Norton (1992), y el tratamiento
del valor actual neto, la absorcion y el riesgo del andlisis de inversion inmobiliaria de Geltner
et al. (2026). Ninguno de esos marcos fue pensado para un promotor de diecisiete unidades
en un canton intermedio del Ecuador ni incorpora determinantes urbanisticas locales. El
aporte de este trabajo no es un método nuevo de decision multicriterio sino su traduccién
operativa a un contexto normativo concreto, con dos apoyos que la literatura consultada no
ofrece: las determinantes del PDOT-PUGS convertidas en reglas de célculo, y una base
empirica propia para calibrar absorcion, tiempos y tipologia por parroquia. El caso muestra
cuanto vale el segundo apoyo: separa un valor actual neto de 326.915 ddlares al usar una
absorcion de 1,42 unidades al mes de uno de 190.896 délares al utilizar una absorcion de

0,67 unidades al mes.
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La elasticidad del precio no es estimable con las fuentes publicas disponibles, asi que la
sensibilidad trabaja con variaciones porcentuales supuestas y no con una funcion de
demanda estimada. Y el contraste del instrumento tiene el alcance de sus fuentes: once
respuestas de encuesta, un censo del propio canton cerrado al 31 de agosto de 2026 y un
caso de aplicacion, asi que lo comprobado es que el sistema funciona con la informacion
realmente disponible y que su veredicto se sostiene bajo dos de las tres ponderaciones
ensayadas, no que sea generalizable a otros mercados.

5.4 Conclusiones

El trabajo se propuso desarrollar una metodologia de apoyo a la decisién para el predesarrollo
de proyectos residenciales de pequefia y mediana escala bajo régimen de propiedad
horizontal en el cantén Cuenca, materializada en un Sistema de Evaluacion de Predesarrollo.
Las conclusiones se ordenan frente a ese objetivo y a los tres especificos, y la Tabla 5.8

resume para cada uno la evidencia y el resultado.

Tabla 5.8. Cumplimiento de los objetivos: evidencia y resultado

Objetivo Evidencia en el documento Resultado

OEL. Identificar los Revision bibliografica, documental = Seis dimensiones de analisis, cada
criterios que intervienen y normativa (secciones 1.7 a1.14  una con sus criterios minimos y su
en el predesarrollo y Tabla 1.2) origen conceptual
OEZ2. Analizar vacios, Censo de 2.656 declaratorias y Tres vacios: lectura de la norma,
necesidades y problemas = 27.074 unidades, 2014-2026 informacién de mercado y secuencia
del predesarrollo en (secciones 3.4y 3.5); encuestaa  de la decisién (Tabla 3.7)
Cuenca once profesionales (seccion 3.6)
OE3. Disefiar el SEP y Disefio del sistema (Capitulo 4); Tablero de seis dimensiones, siete
verificar su aplicabilidad caso del Conjunto Habitacional criterios eliminatorios y dos
en un caso real Ricaurte (seccion 5.1); calibracion = compuertas; reproduce las 17

y robustez (seccién 5.2) unidades; veredicto de continuar con

3,79 sobre 5

Objetivo general Conjunto de lo anterior y Anexos Metodologia operable con la

la3 informacion que existe en

predesarrollo, con criterios minimos
fijados en quince pasos

Hipotesis Caso de aplicacion (seccion 5.1) y = Se sostiene en parte: estandariza
prueba de robustez (seccion 5.2)  criterios y estructura controles que
disminuyen el riesgo de omision;
gueda por probar, con un disefio
longitudinal, que reduzca omisiones y
mejore el resultado de los proyectos

Fuente: elaboracion propia.

La revision bibliografica, documental y normativa permitié identificar y organizar los criterios
gue intervienen en el predesarrollo de este segmento en seis dimensiones: suelo y cabida,
normativa y territorio, mercado y absorcién, producto, factibilidad financiera y riesgos. La
Tabla 1.2 deja trazado el origen conceptual de cada una y la Tabla 3.7 su correspondencia
con los componentes verificados en el diagnostico. El punto de fondo es que los criterios
existen y estdn documentados, pero repartidos entre cuerpos tedricos que no se hablan entre

si; al promotor pequefio no le faltan criterios, le falta un orden para aplicarlos.
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El diagndstico dejo ver tres vacios concretos en Cuenca. Uno normativo y de acceso: las
determinantes que gobiernan la cabida estan repartidas entre el PDOT-PUGS, los poligonos
de intervencion territorial, el anexo de normativa arquitectonica y ordenanzas
complementarias, y leerlas juntas no es evidente para quien no lo hace a diario. Otro de
informacion de mercado: no habia una base que le permitiera al promotor pequefio saber
cuanto se vende, en cuanto tiempo y de qué tipo en su parroquia, y por eso se construyo el
censo de declaratorias de propiedad horizontal de 2014 a 2026 que sostiene el Capitulo 3. Y
otro de proceso: la decision se toma sin secuencia estable, con la verificacion juridica y de
servicios corrida hacia el tramite y con el estudio de mercado tratado como opcional, algo que

confirman tanto el comportamiento observado en el censo como las respuestas recogidas.

El sistema quedo disefiado y materializado en tres piezas articuladas: los criterios minimos
de andlisis, el tablero ponderado con escala de 1 a 5 anclada en descriptores y las compuertas
de decision con eliminatorios no compensatorios, implementados en un libro de célculo. Su
operatividad y su aplicabilidad preliminar quedaron verificadas en el caso real: el sistema
opero con la informacion realmente disponible, entregd un veredicto trazable de continuar con
3,79 sobre 5 y sefial6 la dimensién en condicion critica y las dos en vigilancia. Ese veredicto
es sensible a la ponderacion: las tres ponderaciones ensayadas dan entre 3,68 y 3,79, y el
umbral de 3,75 cae dentro de ese rango. Las tres fuentes de comprobacion previstas
guedaron cumplidas: el censo fij6 los valores de referencia, la encuesta calibr6 los pesos y
contrasto los eliminatorios, y el caso verifico la aplicabilidad. Ninguna de ellas equivale a una
validacién externa. Un solo caso muestra que el SEP funciona con informacién real; su
generalizacién y su efecto sobre el resultado del negocio quedan por probar.

La hipétesis se sostiene en parte y con la evidencia disponible. El sistema si estandariza los
criterios minimos, porque los fija en una secuencia de quince pasos con salidas verificables,
y estructura los controles que disminuyen el riesgo de omitir una condicion critica. El caso lo
mostré en dos frentes: la referencia del censo hizo visible que la velocidad de venta del
entorno inmediato, la que un promotor tomaria por cercania, duplica la que la parroquia
demuestra, y la lista de compra dejé sefaladas las dos factibilidades que faltaba
presupuestar. Lo que todavia no puede afirmarse es que usar el sistema reduzca de forma
efectiva las omisiones o mejore los resultados de los proyectos, porque eso exige un disefio
longitudinal, con seguimiento en el tiempo a promotores que lo adopten y comparacion con

quienes no lo usan, y esa comprobacion excede el alcance de este trabajo.

La pregunta de investigacion se responde por dos vias. La metodologia no mejora la decision
por calcular mejor la rentabilidad, que es lo que casi todo promotor ya hace de alguna manera.
Mejora porque impone un orden, obliga a resolver la aptitud del predio y la demanda antes de
fijar el programa, y porque convierte en eliminatorio aquello que no se compensa con
rentabilidad. El caso lo muestra: el margen sobre ventas se mantuvo en 28,7 % mientras el

valor actual neto perdia 136.019 délares, una diferencia que el margen no registra.
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Finalmente, al construir el censo hubo que corregir una creencia bastante extendida: Cuenca
ya no es un mercado de casas. Enumeradas las unidades por bloques catastrales, la vivienda
en altura representa el 47,4 % de la produccion del periodo y llega al 69,5 % en 2025.
Cualquier metodologia de predesarrollo que se aplique en el cantdn tiene que partir de ese
dato.

5.5 Recomendaciones

Al promotor de pequefia y mediana escala, que es el destinatario natural del sistema, van
cuatro recomendaciones. Resolver la compuerta de compra antes que el modelo financiero,
porque el estudio de titulos, la coincidencia entre catastro y registro, el error de cabida y la
condicién de via aperturada de ocho metros cuestan poco antes de firmar y no tienen arreglo
después. Fijar el programa desde la demanda y no desde la edificabilidad maxima, porque la
cabida que concede la norma es un techo y no una meta. Tener precaucion al tomar la
velocidad de absorcion: en el caso analizado pasar de una absorcion de 1,42 unidades al mes
a 0,67 unidades al mes vale 136.019 ddlares de valor actual neto y trece meses de
comercializacién. Y planificar el capital por la exposicion maxima de caja y no por la utilidad
final: en el caso, 873.325 ddlares de déficit maximo frente a 586.059 de utilidad.

La base de declaratorias de propiedad horizontal vale mas mientras mas larga sea la serie, y
hoy no hay otra fuente que permita medir absorcion y tipologia por parroquia, asi que se
recomienda mantenerla, ampliarla y versionarla, con la fecha de actualizacion, la fuente y el
método de extraccién registrados en cada corte. El caso mostré que las velocidades por
parroquia y el rango del tamafio del proyecto son el insumo que mas mueve el resultado de
una evaluacion, y por eso toda lectura de absorcion debe ir con sus limites: la base registra
escrituras y no ventas comerciales, y los afios recientes estan censurados. Y la encuesta
diagnostica deberia repetirse con periodicidad y con una muestra mayor, incorporando

expresamente el perfil que faltd, el de analista financiero o banca.

A la bancay a las administradoras fiduciarias les sirve saber que los indicadores que produce
el sistema, punto de equilibrio en unidades y en porcentaje de ventas, exposicibn maxima de
caja, margen ajustado por el costo de la fiducia y retorno sobre el aporte propio, son los
mismos que ellas evallian al estructurar un crédito o un fideicomiso. Trabajar sobre un tablero
comun con el promotor acorta el tiempo de estructuracion y deja a la vista los supuestos sobre
los que ambos estan apostando, empezando por el que mas pesa: cuantas unidades al mes

se van a colocar y con qué evidencia se afirma.

El sistema esta hecho para actualizarse. Los cortes de 3,00 y 3,75, la escalade 1 a5y el
margen minimo del 8 % son parametros operativos que propone esta investigacion y que
quien use el tablero puede editar; no son umbrales normativos ni estadisticos. La inteligencia
de mercado se alimenta del censo. La calibracién de los pesos es provisional: sale de once
respuestas de una muestra no probabilistica, que cubre cinco de los seis perfiles previstos y

no incluye al analista financiero o de banca, y por eso no representa un consenso del sector;
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debe revisarse cuando la muestra crezca; la prueba de robustez del apartado 5.2 muestra por
gqué esa revision importa cuando un proyecto queda cerca del umbral. Un tablero de
predesarrollo que no se recalibra envejece con la norma y con el mercado, y en Cuenca los

dos se mueven.

5.6 Limitaciones y lineas futuras de investigacion

El censo mide escrituracion y no venta comercial, asi que las tasas de absorcién son un piso
de la velocidad real, y los proyectos de los Ultimos afios todavia se estan vendiendo, por lo
gue sus tasas quedan incompletas; tampoco puede extenderse hacia atras, porque el registro
digital de transferencias de dominio del cantén nace en enero de 2014. Las velocidades por
parroquia y tramo de escala se calculan sobre muestras pequefias: la del caso descansa en
nueve proyectos y se debe leer como orden de magnitud. La elasticidad del precio no es
estimable con fuentes publicas. El cumplimiento de exigencias como las areas comunales no

es verificable en el registro catastral porque esas areas no generan claves propias.

Las lineas futuras. La primera es tecnolégica: evolucionar el SEP de la hoja de célculo hacia
una plataforma web con tablero interactivo, integrada con los servicios publicos de consulta
predial, con modelado de informaciéon de la construccion (BIM) para la cabida y con
inteligencia de negocios sobre el censo, que puede mantenerse como observatorio
permanente del mercado de propiedad horizontal. La segunda es metodolégica: extender el
instrumento a otros cantones que compartan el régimen de la LOOTUGS, calibrando fichas y
tiempos locales. La tercera es académica: contrastar, con series mas largas, la relacion entre
la edificabilidad que la norma concede y la absorcion que el mercado demuestra. La cuarta
es de alcance: incorporar la sostenibilidad como séptima dimension del tablero, segun se
declara en la seccion 2.12. Y la quinta es de validacién: aplicar el SEP de forma prospectiva
en varios proyectos, comparar sus veredictos con los resultados reales y someter pesos,
umbrales y escalas a un contraste independiente con una muestra mas amplia que incluya el
perfil financiero. Es la que permitiria afirmar que el sistema mejora el resultado de los

proyectos, ademas de ordenar la decision.
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Anexos

Se incluyen tres anexos. El primero es la encuesta de diagnostico que contiene el Capitulo 3
y calibra los pesos del tablero, con los once repartos declarados. El segundo redne la guia de
aplicacion del sistema y los respaldos del caso: la lista de verificacion previa a la compra, la
cadena de tramites, la calificacion por subcriterio y el flujo de caja por tramos. El tercero deja
constancia de donde salid el histérico de propiedad horizontal que sostiene el diagndstico y

de como se construy6, para que cualquier cifra pueda rastrearse hasta su fuente.
Anexo 1. Encuesta de diagnostico a actores locales

Seccién 1. Perfil del informante
1.1 (seleccion Gnica) Rol o perfil principal en proyectos residenciales.

Opciones: Promotor o desarrollador - Constructor - Arquitecto proyectista - Técnico municipal

o urbanista - Analista financiero o banca - Corredor inmobiliario - Otro
1.2 (seleccién Gnica) Afios de experiencia en el sector inmobiliario.

Opciones: Menos de 5 - De 5a 10 - De 11 a 20 - Mas de 20

Seccion 2. Cédmo se decide hoy

2.1 (seleccién Unica) Al evaluar un terreno para un proyecto nuevo, ¢cémo toma la

decisién de continuar, ajustar o desistir?

Opciones: Por intuicién o juicio global - Revisando por separado suelo, normativa, mercado,
nameros Yy riesgos, pero sin un formato escrito - Con un procedimiento estructurado

2.2 (seleccion multiple) ¢ Qué apoyos utiliza en ese analisis previo?

Opciones: Hoja de calculo propia - Lista de verificacion - Plantilla o formato documentado -

Software especializado - Ninguno, lo resuelvo con experiencia - Otro

2.3 (seleccién multiple) Antes de comprometer dinero en un terreno, ¢cuales de estos

andlisis realiza habitualmente?

Opciones: Calcular la cabida del predio a partir del informe predial - Verificar la conformidad
normativa y las afectaciones - Estimar la velocidad de ventas o absorcion esperada - Definir
el producto a partir de la demanda - Construir un flujo de caja con indicadores - Identificar y

registrar los riesgos - Ninguno de forma sistematica

Seccién 3. Practicas clave del predesarrollo

3.1 (escala de 1 a 5) ¢Qué tan dificil le resulta traducir la densidad y el indice de

edificabilidad del informe predial a nimero de unidades y metros construibles?

Opciones: 1 = Muy facil - 5 = Muy dificil
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3.2 (seleccién multiple) ¢ COmo se asegura de que existe demanda para el producto que

piensa construir?

Opciones: Estudio de mercado formal - Observacion de proyectos competidores - Consulta a
corredores o al equipo de ventas - Experiencia propia del segmento - No realizo una validacién

especifica - Otro
3.3 (seleccion unica) En su practica habitual, ¢qué define primero?

Opciones: Primero el producto y luego verifico la demanda - Primero la demanda y luego

disefio el producto - Ambos de forma simultanea o iterativa
3.4 (seleccion multiple) ¢ Quién es el comprador tipico de sus proyectos?

Opciones: Familia que compra su primera vivienda - Comprador que mejora o cambia de
vivienda - Inversionista que compra para renta - Migrante o residente en el exterior - Adulto
mayor o comprador para retiro - Otro

Seccién 4. Decision de continuar o descartar

4.1 (seleccién multiple) ¢Tiene criterios eliminatorios que, por si solos, lo harian
abandonar un proyecto por mas atractivo que parezca en lo demas?

Opciones: No conformidad normativa - Cabida insuficiente - Demanda o absorcién muy baja
- Rentabilidad negativa - Situacion juridica del predio - Falta de factibilidad de servicios

basicos - No tengo criterios eliminatorios - Otro

4.2 (reparto de 100 puntos) Distribuya 100 puntos entre las seis dimensiones, segin su

importancia relativa para la decision de predesarrollo.

Opciones: Suelo y cabida - Normativa y territorio - Mercado y absorcién - Producto -
Factibilidad financiera - Riesgos. La suma debe ser exactamente 100.

Seccion 5. Valoracion de la herramienta propuesta

5.1 (escalade 1 a5) ¢Qué tan Gtil le pareceria contar con una herramienta estructurada,

guia mas tablero de evaluacidon, que ordene el andlisis de predesarrollo?
Opciones: 1 = Nada util - 5 = Muy til

5.2 (seleccion multiple) ¢Qué condiciones deberia cumplir para que usted realmente la

usara?

Opciones: Simplicidad de uso - Poco tiempo de aplicacion - Formato digital - Ejemplos o casos
guia - Adaptada a la normativa de Cuenca - Otro

Seccion 6. Cierre

C.1 (abierta, opcional) ¢Hay algun factor o criterio clave que no se haya mencionado, o

algun comentario que desee agregar?
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Repartos declarados en la pregunta 4.2. La tabla siguiente recoge las once respuestas a la
pregunta 4.2, identificadas de EO1 a E11 para mantener la confidencialidad. Sus medias son
los pesos que adopta el tablero, y los informantes cualificados de la seccién 5.2 son EQ7, con

representacion gremial, y EQ9, con docencia de posgrado.

Suelo y cabida 20,9
Normativa y territorio 15 15 15 15 20 30 15 20 15 20 10 17,3
Mercado y absorcion 15 20 20 15 15 10 20 10 30 10 20 16,8

Producto 15 20 15 10 15 10 15 10 10 20 20 14,5
Factibilidad 20 20 20 20 10 10 20 30 25 10 20 18,6
financiera

Riesgos 20 10 10 10 10 20 15 10 5 10 10 11,8
Total 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100,0

Puntos sobre 100. Fuente: encuesta diagnostica del Anexo 1, pregunta 4.2, once respuestas

al corte del 1 de septiembre de 2026.
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Anexo 2. Guia de aplicacion del sistema y tablero de evaluacién

El segundo anexo acomparia al tablero de evaluacion. La secuencia de quince pasos, con la
pregunta que responde cada uno y la salida que entrega, esta en la Tabla 4.3; los descriptores
de la escala, en la Tabla 4.2; y las reglas de decision, en las secciones 4.4y 4.5. La guia de
aplicacion desarrolla esos pasos con sus insumos, formulas y umbrales. Aqui se redne lo que
permite repetir la aplicacion del Capitulo 5 y llegar al mismo resultado con la misma
informacion: la lista de verificacion previa a la compra, la cadena de tramites del caso, la

calificacion de cada subcriterio y el flujo de caja por tramos.

Lista de verificacion previa ala compra. La compuerta de compra del sistema se resuelve
con la lista que sigue: diecisiete verificaciones agrupadas en cinco bloques, que deben quedar
resueltas antes de firmar la escritura. La columna de estado recoge lo que arrojo el caso del
Capitulo 5, cuyo terreno se adquiri6 el 14 de noviembre de 2024 con toda la documentacion
legal en regla, tras negociar el precio desde los 250.000 ddlares pedidos hasta los 235.000

de cierre.

A. Titularidad y situacién legal (Registro de la Propiedad)

Escritura pablica inscrita; Estudio de titulos y matricula inmobiliaria Cumple
titular registral igual al coherente con la negociacion
vendedor
Certificado de ventas y Emitido dentro de los seis meses; sin hipotecas, Cumple
gravamenes vigente embargos, prohibiciones de enajenar ni patrimonio

familiar
Cadena de dominio de quince = Historial del Registro de la Propiedad; posesiones Cumple
afios sin vicios efectivas y herencias cerradas
Servidumbres inscritas o de Revision de la escritura y del certificado, més visita Cumple
hecho de campo
Capacidad del vendedor Estado civil y consentimiento conyugal; si es Cumple

persona juridica, nombramiento vigente y
autorizacion del érgano competente

B. Municipal y catastral (GAD Cuenca)

Informe predial de Emision reciente; sus pardmetros se trasladan a la Cumple
regulaciones vigente hoja de normativa del tablero
Titular en catastro igual al El propietario que consta en el municipio debe Cumple
titular registral coincidir con la escritura; si no, sanear antes de
comprar
Clave catastral Gnica y Clave, linderos y &rea catastral contrastados con la Cumple
coincidente escritura y el levantamiento
Impuesto predial y Sin deuda pendiente por ninguno de los dos Cumple
contribucion de mejoras al dia = conceptos
Afectaciones verificadas Vias proyectadas, margenes de quebrada o rio, Cumple
proteccion y riesgos, con informe predial e
inspeccion
C. Error de cabida: superficie legal frente a superficie real
Levantamiento topografico Levantamiento actualizado y firmado por Cumple
georreferenciado profesional
Diferencia entre el area de la COQTAD articulo 481.1 y ordenanza cantonal; si Cumple
escritura y la del excede, rectificar antes de la compra y siempre
levantamiento dentro de antes de la declaratoria

tolerancia
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D. Factibilidad de servicios publicos

ETAPA EP: agua potable Certificacion de factibilidad; para extensiones de Cumple
red, didmetro minimo de 63 mm

ETAPA EP: alcantarillado Certificacion de factibilidad; colector minimo de Cumple
300 mm en hormigén simple o 315 mm en PVC

CENTROSUR: energia Factibilidad de servicio; estimar la carga en kVA'y Por verificar

eléctrica definir si el proyecto exige transformador y camara
propios

Telecomunicaciones Factibilidad de red; opcional Por verificar

E. Acceso, condicién para el régimen de propiedad horizontal

Via publica abierta de secciéon = Ordenanza PDOT-PUGS articulo 128: la propiedad Cumple
igual o mayor a ocho metros horizontal solo procede frente a vias abiertas de

ocho metros 0 mas, con excepcion de seis metros

en vias planificadas por el GAD para proyectos de

hasta diez viviendas. Prohibida frente a caminos

vecinales

Fuente: lista de debida diligencia del SEP aplicada al caso. El estado corresponde al caso del
Capitulo 5 a la fecha de corte. Los items de los bloques A, B y C se declaran cumplidos porque
la compra se cerr6 con la documentacion legal y catastral en regla; el acceso se da por
cumplido porque la declaratoria de propiedad horizontal fue despachada el 6 de mayo de
2026, lo que exige via conforme al articulo 128. Quedan por verificar las dos factibilidades

gue no condicionan la compra sino el presupuesto de obra.

La secuencia critica no admite alteracion: sanear el error de cabida, hacer consistentes
escritura y catastro, comprar, obtener permisos, construir, declarar el régimen de propiedad
horizontal, generar las claves catastrales individuales y recién entonces escriturar las
unidades. Los items eliminatorios de esta lista detienen la decision de compra hasta que se
resuelvan, porgue son los Unicos que, una vez firmada la escritura, ya no admiten solucién

barata.

Cadena de trdmites del caso. La tabla recoge los tramites del predio 1403005182000 que
resultaron despachados, con su nimero en la consulta publica del municipio, para que cada
fecha pueda comprobarse. De la compra a la declaratoria pasaron 538 dias: 99 hasta el
informe predial que abre el proyecto y 439 desde ahi, de los que 92 corrieron dentro de los
tramites y 347 entre uno y otro. El permiso de construccién mayor salié a los dieciséis meses

de la compra.

0
Paso et Ingreso Despacho Dias
tramlte

IPRUS previo a la compra 147244 28 ago 2024 16 sep 2024

Compra del terreno (alcabala) 136931 14 nov 2024 14 nov 2024 0
IPRUS que abre el proyecto 151924 21 feb 2025 9 abr 2025 47
Anteproyecto aprobado 24648 27 ago 2025 29 ago 2025
Aprobacién de planos 45203 7 oct 2025 9 oct 2025

Permiso de construccién mayor 31996 19 mar 2026 19 mar 2026
Declaratoria de propiedad horizontal 3891 26 mar 2026 6 may 2026 41

Fuente: elaboracion propia a partir de la consulta puablica de tramites del GAD Municipal de

Cuenca.
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Calificacion por subcriterio. Cada dimension se califica en tres o cuatro subcriterios de igual
importancia y su promedio simple es el puntaje de la dimension. Los subcriterios automaticos
los calcula el tablero con la regla que se indica; los criterios manuales los califica el evaluador

contra los descriptores de la Tabla 4.2.

Suelo y cabida

Idoneidad fisica del

Manual: pendiente leve y 47,82 m de

terreno frente
Servicios e Manual: servicios completos; agua y 5
infraestructura alcantarillado certificados por ETAPA EP
Ubicacion y accesibilidad = Manual: via aperturada, borde 4
nororiental de Machangara
Aprovechamiento frente Manual: el terreno pesa el 11,5 % de las 4
al precio del terreno ventas
Promedio de la 4,25
dimension
Normativa y Conformidad normativa Automatico: uso, lote, frente y cabida 5
territorio conformes
Holgura de cabida Automaético: 17 de 17 unidades, 100 % 3
(hasta 70 % = 5; hasta 85 % = 4; hasta
100 % = 3)
Compatibilidad de Manual: tres pisos frente a seis 4
densidad, indice y altura = permitidos
Afectaciones y riesgos Manual: afectacion vial y franja no 4
del suelo edificable ya descontadas
Promedio de la 4,00
dimension
Mercado y Demanda efectiva en el Automatico: demanda media (alta = 5; 3
absorcién submercado media = 3; baja = 1)
Absorcion y plazo de Automatico: 25,4 meses (hasta 6 = 5; 12 1
venta =4;18=3;24=2;mas=1)
Nivel y tendencia de Automatico: al alza (al alza = 5; estable 5
precios =3;alabaja=1)
Competencia 'y Automatico: intensidad alta (baja = 5; 1
diferenciacion media = 3; alta = 1)
Promedio de la 2,50
dimension
Producto Ajuste de tipologia y Manual: casas de tres dormitorios en 4
areas a la demanda una parroquia horizontal
Relacion calidad-precio Manual: precio supuesto por debajo de 4
la oferta de la ciudad
Flexibilidad y mix de Manual: catorce casas casi iguales y 3
producto tres departamentos
Promedio de la 3,67
dimension
Factibilidad Margen sobre ventas Automatico: 28,7 % (desde 25 % =5 5
financiera 20%=4;15%=3;10% =2)
Valor actual neto sobre Automatico: 9,4 % (desde 15 % =5; 3
ventas 10 % = 4; 5 % = 3; positivo = 2)
Tasa interna de retorno Automatico: 35,1 % frente a 19 %, 16,1 5
frente a la exigida puntos (desde 10 =5;5=4; 0 = 3)
Robustez ante la Automatico: margen de 15,7 % en el 5

sensibilidad

peor caso (desde 10 % =5; 5 % = 4;
0% =3)
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Promedio de la 4,50
dimension

Riesgos indice de riesgo global Automatico: nivel promedio 9 (hasta 5 = 4

5; hasta 9 = 4; hasta 14 = 3)

Riesgos de mercado Manual: R3 critico y R8 alto
Riesgos de construccion =~ Manual: R2 y R9 altos
y costos
Riesgos legales y Manual: R1, R4 y R7 altos; R12 medio 4
normativos
Promedio de la 3,50
dimension

Fuente: elaboracion propia a partir del tablero SEP aplicado al caso. Los riesgos R1 a R12

son los de la Figura 5.5.

Flujo de caja por tramos. El flujo del caso es constante dentro de cada tramo, asi que cinco
filas bastan para rehacer el valor actual neto a mano. La construccion, 960.840 doélares de
costo directo mas el 12 % de indirectos, se reparte en doce meses desde el mes seis. Las
ventas, 2.040.000 délares menos el 7 % de comercializacion e impuestos, se reparten en

veintiséis meses desde el mes doce. La tasa mensual es de 1,46 %, equivalente al 19 %

anual.
meses mensual tramo presente

Compra del terreno -235.000 -235.000 -235.000
la5b Trgmltes, sin movimiento de 5 0 0 0

caja
6all Obra 6 -89.678 -538.070 -475.839
12 al17 Obray ventas 6 -16.709 -100.255 -81.274
18 a37 Ventas 20 72.969 1.459.385 983.009
Total 38 586.059 190.896

Délares. Fuente: elaboracién propia a partir del flujo mensual del caso. La suma de los flujos
es la utilidad bruta de la Tabla 5.3 y la suma de los valores presentes es el valor actual neto
de la Tabla 5.4. El punto mas bajo del acumulado, 873.325 délares, se alcanza al cierre del

mes diecisiete.

Anexo 3. Fuente y método del censo de declaratorias de propiedad horizontal
2014-2026

Este anexo deja constancia de donde salié cada cifra del historico de propiedad horizontal
gue usa el Capitulo 3y alimenta el tablero, y de como se construy6, para que un tercero pueda
repetir la extraccién o auditar la base. No se usd ninguna base privada ni informacién

reservada: todas las fuentes son publicas y pertenecen al GAD Municipal de Cuenca.

Fuentes consultadas. La primera es la consulta publica de tramites de la Direccién de
Gestién de Control Municipal, en los servicios en linea del municipio (enlinea.cuenca.gob.ec).
Cada tramite lleva un nimero correlativo dentro de su serie y la consulta devuelve la clave

catastral del predio, el estado, la fecha de ingreso y la fecha de despacho. Se recorrieron
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completas la serie de declaratorias de propiedad horizontal (nUmeros 1 a 4.022), la de
permisos de construccion mayor (1 a 32.919) y la de alcabalas (1 a 169.300), ademas de los
informes prediales, anteproyectos, aprobaciones de planos y plusvalias asociados a cada
predio. Los nameros que no devolvieron trdmite se volvieron a consultar uno por uno para
descartar registros perdidos en la extraccion. La segunda es la consulta de tramites por clave
catastral, del mismo servicio, que entrega el historial completo del predio matriz y de cada
clave hija generada por la declaratoria; la venta de una unidad se identifica por la alcabala
finalizada sobre su clave hija, y la fecha de despacho de esa alcabala es la fecha de venta.
La tercera es la ficha catastral por clave, de la consulta predial del municipio, que entrega la
denominacion de la unidad, el area de terreno, el area de construccion, el avallo, la parroquia
y los servicios; de la denominacién y de la relaciéon entre terreno y construccion sale la
tipologia de cada unidad. La cuarta es el geoportal municipal (IDE Cuenca): la capa de predios
catastrales, con 324.583 predios, para ubicar cada declaratoria, y la capa oficial de poligonos
de intervencion territorial del PDOT-PUGS, de la que se levant6 el inventario de 246 fichas de

determinantes.

Procedimiento y controles. Primero se enumero la serie de declaratorias y se retuvieron las
emitidas o finalizadas con despacho entre el 1 de enero de 2014 y el 31 de agosto de 2026,
gue son 2.656 predios matriz. Después se descargé el historial de tramites de cada matriz y
se enumeraron sus claves hijas por blogues, porque el catastro no numera de corrido: las
bodegas y parqueaderos van desde la 001, los departamentos desde la 101 y una segunda
torre desde la 201. Luego se ley6 la ficha catastral de cada una de las 27.074 unidades y se
clasificé su tipologia: por la denominacién cuando es legible y, cuando no lo es, por la firma
de area, ya que una casa tiene lote propio y su alicuota de terreno es del tamafio de lo que
construye, mientras que un departamento comparte el suelo. Cada unidad se cruz6 con sus
alcabalas para fechar la venta y sobre esa base se calcularon absorcién, tiempos de tramite

y geografia.

Fechas de corte y limites. Todo el censo se cierra en una sola fecha, el 31 de agosto de
2026. Universo, unidades, ventas y tipologia se actualizaron a ese corte. La serie arranca en
enero de 2014 porque el registro digital de transferencias de dominio nace en esa fecha
(seccion 2.3).

Estructura de la base. El respaldo del censo es un libro de cinco hojas. La primera lista las
2.656 declaratorias con su clave catastral, afio, parroquia, area de terreno, viviendas
declaradas y transferidas por tipologia, y fechas de despacho y de Ultima transferencia. La
segunda calcula la velocidad de venta proyecto por proyecto sobre las declaratorias
aprobadas desde 2021 con el 80 % o mas colocado, y la tercera la resume por parroquia y
escala, que es la Tabla 5.2. La cuarta recoge los tiempos por tipo de tramite y la quinta el ciclo
completo por parroquia y por escala, con la cadena de trdmites del caso del Capitulo 5 como

ejemplo verificable.
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Velocidad de venta: sobre qué proyectos se mide. La velocidad se expresa en unidades
de vivienda colocadas por mes y resulta de dividir las unidades transferidas para los meses
transcurridos entre el despacho de la declaratoria y la Ultima vivienda vendida. Las
velocidades que se reportan en el Capitulo 5 y las que alimentan el tablero no se calculan
sobre todo el universo, sino sobre un subconjunto declarado: las declaratorias aprobadas
desde el 1 de enero de 2021 que a la fecha de corte tenian transferido el 80 % o mas de sus
unidades de vivienda. Cada filtro tiene un motivo. El de 2021 acota la medicién al mercado
reciente y evita que el resultado arrastre ciclos de precio y de demanda anteriores. El del 80 %
responde a las dos razones expuestas en la seccién 5.1.3: la velocidad de un proyecto que
sigue vendiendo aparece mas alta de lo que serd al cierre, y un proyecto que coloco el 80 %
ya superé su punto de equilibrio para cualquier margen superior al 20 %. Se cuentan
Unicamente unidades de vivienda, es decir casas, departamentos y suites. Este corte de 2021
no es el mismo que el de julio de 2020 con el que se acotan mas adelante los tiempos del
ciclo: uno responde al ciclo de precios y de demanda del mercado de venta, el otro a un
cambio de procedimiento administrativo. Ampliar la ventana de la velocidad hasta junio de
2020 tampoco favorece al caso, sino lo contrario: la mediana de Machangara en la escala de
diez a diecinueve viviendas bajaria de 0,67 a 0,59 unidades al mes, con un proyecto mas en

el célculo, mientras que las medianas cantonales apenas se mueven.

Perfil por parroquia. La tabla siguiente resume, por parroquia, los proyectos residenciales
del censo, con dos 0 mas viviendas declaradas, y el perfil de su producto. De aqui salen las
cifras de Machangara y Ricaurte que usa el Capitulo 5: 440 proyectos, 8,7 % de vivienda
vertical y 5,7 viviendas por proyecto en la primera; 80, 1,1 % y 10,1 en la segunda. La

absorcién por parroquia se reporta en la seccion 3.4.5 sobre el segmento de mercado.

Viviendas
y suites
proyecto
576

Yanuncay 4.164 1.944 2.220 53,3%
Machangara 440 2.516 2.298 218 8,7 %
San Sebastian 426 3.071 1.683 1.388 45,2 %
Bellavista 145 909 628 281 30,9 %
El Batan 93 836 181 655 78,3 %
Ricaurte 80 811 802 9 1,1% 10,1
Sucre 68 1.038 67 971 93,5% 15,3
Huayna Cépac 65 813 101 712 87,6 % 12,5
Totoracocha 51 302 176 126 41,7 % 5,9
Bafios 46 407 384 23 57 % 8,8
Monay 44 654 99 555 84,9 % 14,9

El Vecino 41 248 110 138 55,6 % 6,0
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Departamentos VR
Parroquia Proyectos |Viviendas |Casas Pe Vertical |por
y suites
proyecto

Hermano Miguel 35 532 169 363 68,2 % 15,2
Cafaribamba 29 239 48 191 79,9 % 8,2
Gil Ramirez Davalos 11 109 12 97 89,0 % 9,9
San Blas 10 53 28 25 47,2 % 53
Otras parroquias (9) 42 239 190 49 20,5 % 57
Canton 2.202 16.941 8.920 8.021 47,3 % 7,7

Fuente: elaboracién propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal, corte
al 31 de agosto de 2026. Se cuentan las declaratorias con dos o mas unidades de vivienda;
vertical es la suma de departamentos y suites sobre las viviendas declaradas. El 47,4 % de
la seccion 3.4.2 se calcula sobre todas las viviendas del censo, incluidas las de declaratorias

con una sola vivienda; sobre los proyectos de dos o mas da 47,3 %.

Los nueve comparables del caso. Son las declaratorias de Machangara aprobadas desde
2021, de diez a diecinueve viviendas y con el 80 % o mas colocado. La mediana es 0,67 y la

media 0,80 viviendas por mes. Las claves catastrales constan en la segunda hoja de la base

de datos.

A A
1 may 2022 may 2026 48,4 0,21
2 mar 2021 10 10 mar 2024 36,1 0,28
3 ene 2023 10 10 sep 2024 20,0 0,50
4 feb 2022 11 11 nov 2023 21,1 0,52
5 oct 2023 15 15 ago 2025 22,5 0,67
6 oct 2023 15 15 jun 2025 19,1 0,79
7 ene 2022 19 19 abr 2023 14,2 1,34
8 abr 2021 19 19 jun 2022 13,3 1,42
9 may 2025 18 18 may 2026 12,0 1,51

Fuente: elaboracion propia a partir del censo de declaratorias de propiedad horizontal, corte
al 31 de agosto de 2026.

Tiempos del ciclo completo. Los tiempos de la seccién 3.4.4 miden cada tramite por
separado, entre su fecha de ingreso y su fecha de despacho. Para medir el ciclo completo se
reconstruy6 la cadena de cada predio hacia atrds desde la declaratoria: el Ultimo permiso de
construccion mayor anterior a ella, la Gltima aprobacion de planos anterior a ese permiso, el
ultimo anteproyecto anterior a esos planos y el dltimo informe predial de regulaciones anterior
a ese anteproyecto. Asi cada paso precede al siguiente y ninguna espera resulta negativa. La
compra es la alcabala del terreno matriz y solo se considera cuando es anterior al primer
trdmite de la cadena, por lo que la cadena se cierra en 2.617 de los 2.656 predios del censo
y el ciclo completo, que exige ademas esa fecha de compra, solo puede medirse en 940: los
demas se adquirieron antes de 2014, cuando nace la serie digital de alcabalas, o por vias que
no la generan. Los pasos que un predio no tiene quedan fuera de la columna correspondiente

y por eso el nimero de casos cambia de un tramo a otro.
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Espera: compra del terreno — IPRUS 1.041
Tramite: IPRUS 2.574 5 11 21 33
Espera: IPRUS — anteproyecto 1.246 21 56 126 231
Tramite: anteproyecto 1.248 6 12 22 44
Espera: anteproyecto — aprobacion de 2.577 13 50 146 300
planos

Tramite: aprobacion de planos 2.586 6 13 28 55
Espera: planos — permiso de construccion 2.516 3 14 76 192
Tramite: permiso de construcciéon mayor 2.534 1 2 5 9
Obra y espera: permiso — declaratoria 2.605 18 43 123 319
Tramite: declaratoria de propiedad 2.617 31 48 76 125
horizontal

Total dentro de los tramites 2.617 67 95 138 213
Total esperando entre tramites 2.617 151 311 586 1.094
Ciclo completo: compra del terreno — 940 273 453 832 1.476

declaratoria
Dias. Fuente: elaboracién propia a partir del historial publico de tramites del GAD Municipal

de Cuenca, corte al 31 de agosto de 2026. Las filas sombreadas son esperas; las demas,

tramites.

La lectura es la que importa para el cronograma de predesarrollo. La mediana de los dias que
un proyecto pasa dentro del municipio es de 95; la de los dias que pasa esperando entre un
tramite y el siguiente es de 311 (tiempo que incluye el disefio o trabajo en estudios
complementarios), mas del triple. El ciclo completo, de la compra a la declaratoria, tiene una
mediana de 453 dias, es decir 14,9 meses, y un percentil noventa de 1.476, casi cuatro afios.
Medido desde el informe predial en lugar de la compra, sobre los 2.574 predios en los que
puede medirse, el ciclo baja a 358 dias, 11,8 meses. La escala del proyecto pesa: 13,6 meses
de mediana en los de una a nueve viviendas, 20,0 en los de diez a diecinueve y 27,7 en los
de veinte o mas. El cuello de botella del predesarrollo no esta, entonces, en la duracién de
los tramites sino en lo que ocurre entre ellos, que es tiempo de proyecto, de financiamiento y
de decision del promotor. El detalle predio a predio, con las fechas que sostienen cada tramo,

se conserva en la base del censo.

Los mismos tramos, desde que el anteproyecto se volvié obligatorio. La tabla anterior
recorre los doce afios del censo, y en ese periodo conviven dos procedimientos distintos.
Hasta mayo de 2020 el anteproyecto era excepcional: lo presentaba entre el 15 % y el 23 %
de los proyectos, segun el afio. Desde julio de ese afio lo presenta el 100 %, sin una sola
excepcion en los 794 proyectos con planos aprobados que siguen. El dltimo que obtuvo
planos sin anteproyecto previo los ingreso el 31 de mayo de 2020, y en junio no hay ninguin
ingreso de planos. Promediar los dos periodos describe una cadena que ningun proyecto
recorrié, una en la que el anteproyecto aparece en la mitad de los casos y falta en la otra
mitad. Por eso se presenta la siguiente tabla en la que el anteproyecto ya es obligado: los 916
predios cuyo anteproyecto ingres6 desde el 1 de julio de 2020 y cuya declaratoria ya fue

despachada.



Rea, 117

R e N T P P

Espera: compra del terreno — IPRUS 1.325
Tramite: IPRUS 916 5 10 22 34
Espera: IPRUS — anteproyecto 916 21 55 118 223
Tramite: anteproyecto 916 5 9 16 25
Espera: anteproyecto — aprobacion de 916 4 35 140 304
planos

Tramite: aprobacion de planos 916 2 7 14 23
Espera: planos — permiso de construccion 909 0 4 17 57
Tramite: permiso de construcciéon mayor 909 0 1 4 9
Obra y espera: permiso — declaratoria 916 14 36 105 254
Tramite: declaratoria de propiedad 916 22 36 61 97
horizontal

Total dentro de los tramites 916 54 78 107 142
Total esperando entre tramites 916 176 349 641 1.167
Ciclo completo: compra del terreno — 487 296 476 959 1.709

declaratoria
Dias, sobre la cohorte posterior al 1 de julio de 2020. Fuente: elaboracion propia a partir del

historial publico de tramites del GAD Municipal de Cuenca, corte al 31 de agosto de 2026. Las

filas sombreadas son esperas; las demas, tramites.

El contraste entre las dos tablas es el hallazgo. Bajo el procedimiento vigente el municipio
despacha mas rapido: la declaratoria baja de 48 a 36 dias de mediana, la aprobacion de
planos de 13 a 7 y el permiso de construccién de 2 a 1, y la espera entre los planos y el
permiso casi desaparece, de 14 dias a 4. El total dentro de los tramites cae de 95 a 78 dias.
Es coherente con lo que hace el anteproyecto, que adelanta la discusién técnica de modo que
los planos entren ya convenidos. El ciclo completo, en cambio, no se acorta: pasa de 453 a
476 dias, porque la espera crece de 311 a 349y, dentro de ella, la que va de la compra del
terreno al informe predial sube de 105 a 139. Esa espera no es del municipio sino del
promotor. La proporcién entre una cosa y otra se deteriora de un dia de municipio por cada

tres de espera a uno por cada cuatro y medio.

La quinta hoja de la base desglosa el ciclo por parroquia y por escala. Alli el subconjunto es
mas estrecho, 725 proyectos, porque clasificar por escala exige que el predio tenga viviendas
declaradas. El ciclo se parte en dos tramos de sentido distinto: el primero, de la compra del
terreno al informe predial que abre el proyecto, tiene una mediana de 101 dias y es tiempo
del promotor, de decisién y de financiamiento; el segundo, del informe predial a la declaratoria,
tiene una mediana de 346 e incluye el anteproyecto, los planos, el permiso, la obra y las
esperas entre pasos. Sumados proyecto por proyecto sobre los 367 que tienen las dos fechas,
el ciclo queda en 451 dias, 14,8 meses, y sube con la escala: 429 dias en los proyectos de
una a nueve viviendas, 654 en los de diez a diecinueve y 753 en los de veinte o mas. Dentro
de la escala pequenia el salto no esta donde se lo espera: los proyectos de dos viviendas, que

son 283, cierran el ciclo en 331 dias, y los de tres ya en 538.

Cuantas veces se ingresa cada tramite. Los tramos anteriores miden el intento que resulto

aprobado, porque es el que hace avanzar la ruta. Pero un mismo tramite puede ingresarse



Rea, 118

varias veces antes de conseguirlo, y esa repeticion no aparece en la duracién de ningin paso.
La tabla siguiente la cuenta: sobre los 919 predios de la cohorte, cuantas veces se ingresa
cada tramite hasta obtener el despacho favorable.

e e el nie e i e

IPRUS / afectacion y 8% 15% 4% 3% 1,33 22 %
licencia urbanistica

Anteproyecto 919 42% 34% 15% 9% 1,98 8 58 %
Aprobacion de planos 919 48% 24% 15% 12% 2,06 11 52 %
Permiso de 912 66% 21% 8% 4% 1,52 9 34 %
construccion mayor

Declaratoria de 919 9% 17% 3% 0% 1,25 4 21%

propiedad horizontal
Fuente: elaboracion propia a partir del historial publico de trdmites del GAD Municipal de

Cuenca, corte al 31 de agosto de 2026. Se cuentan los ingresos comprendidos entre el primer
paso y el despacho de la declaratoria, cualquiera sea su estado final. La columna «reingresa»

es la proporcion de predios que present6 el tramite mas de una vez.

Ocho ingresos por proyecto para una ruta de cinco pasos: tres de cada ocho no prosperan.
El anteproyecto y la aprobacion de planos son los filtros reales, con un 58 % y un 52 % de
proyectos que los presentan mas de una vez, y uno de cada diez llega a cuatro o mas intentos
de planos. El dato corrige una lectura apresurada de las tablas anteriores: que la aprobacion
de planos dure siete dias de mediana no la vuelve un tramite facil, porque esos siete dias son
los del intento que salid bien y la mitad de los proyectos necesité dos o mas. El tiempo de las
repeticiones no desaparece; queda contabilizado como espera entre un paso y el siguiente,
no como duracién del tramite. Esto explica también por qué el anteproyecto acorté cada
tramite sin acortar el ciclo: trasladoé la iteracién hacia el inicio, de la aprobacién de planos al

propio anteproyecto, que hoy se presenta dos veces de media.
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