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Resumen

La investigacion analiza la toma de decisiones en el desarrollo inmobiliario de Cuenca,
considerando que evaluaciones parciales pueden derivar en proyectos viables
normativamente, pero ineficientes desde una perspectiva integral. El objetivo es determinar
el aprovechamiento 6ptimo del suelo urbano mediante la integracidon de criterios técnicos,
normativos, comerciales y financieros. Se aplicé una metodologia descriptiva, analitica y no
experimental, complementada con evaluacioén de escenarios y sensibilidad financiera. Los
resultados identifican alternativas favorables en Puertas del Sol y avenida del Estadio. Se
concluye que la maxima edificabilidad no garantiza el aprovechamiento inmobiliario éptimo

debido a variables de mercado y rentabilidad las cuales pueden modificar la decision final.

Palabras clave: Aprovechamiento edificatorio; COS y CUS; Escenarios inmobiliarios;

Evaluacion multicriterio; Factibilidad inmobiliaria; Mercado inmobiliario.

Abstract

This research analyzes decision-making in real estate development in Cuenca, considering
that partial assessments may lead to projects that comply with regulatory requirements but
remain inefficient from a comprehensive perspective. The objective is to determine the optimal
use of urban land by integrating technical, regulatory, market, and financial criteria. A
descriptive, analytical, and non-experimental methodology was applied, complemented by
scenario assessment and financial sensitivity analysis. The results identify favorable
development alternatives in Puertas del Sol and Avenida del Estadio. It is concluded that
maximum development potential does not necessarily ensure optimal real estate use, as
market conditions and profitability may influence and ultimately alter the final development

decision.

Keywords: Development potential; Multicriteria evaluation; Real estate scenarios; Real estate
feasibility; Site coverage and floor area ratios; Real estate market; Site coverage and floor

area ratios.
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Analisis de factibilidad técnica, normativa y financiera para el aprovechamiento
optimo del suelo en proyectos inmobiliarios: caso de estudio en la ciudad de Cuenca,
Ecuador.

1. Introduccién

Las ciudades latinoamericanas enfrentan actualmente importantes desafios asociados al
crecimiento urbano, la gestion eficiente del suelo y la necesidad de promover desarrollos
inmobiliarios que respondan de manera simultanea a criterios de sostenibilidad, rentabilidad
y ordenamiento territorial. En este contexto, la evaluacion integral de proyectos inmobiliarios
adquiere una relevancia estratégica, debido a que permite analizar y comparar distintas
alternativas de desarrollo mediante la consideracién conjunta de variables normativas,

urbanisticas, técnicas, comerciales y financieras.

Si bien los estudios de factibilidad constituyen una herramienta habitual dentro de los sectores
de la construccién y el desarrollo inmobiliario, la presente investigacién busca ampliar su
alcance mediante una metodologia estructurada, comprensible y replicable, que no se limite
exclusivamente a profesionales especializados. Su aporte especifico consiste en integrar los
principales criterios que intervienen en la toma de decisiones inmobiliarias dentro de un
procedimiento sistematico, apoyado en matrices comparativas, escenarios de desarrollo y
herramientas de evaluacion que permitan identificar el aprovechamiento mas conveniente de
un terreno. De esta manera, la metodologia propuesta puede ser utilizada no solo por
promotores, constructores o especialistas del sector, sino también por propietarios,
inversionistas y otros actores interesados en comprender y evaluar de forma preliminar

distintas opciones de desarrollo inmobiliario antes de asumir compromisos de inversién.

La planificacion territorial constituye uno de los principales instrumentos para orientar el
crecimiento urbano y regular la ocupaciéon del suelo. En Ecuador, la Constitucion de la
Republica y la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo
(LOOTUGS) establecen que los Gobiernos Auténomos Descentralizados son responsables
de formular instrumentos de planificacién que regulen el uso y ocupacion del territorio. Sin
embargo, la implementacion de estos instrumentos ha generado desafios técnicos y
operativos debido a la coexistencia de diferentes herramientas de planificacion territorial y a
la complejidad de los procesos de actualizacion normativa. Segun Pauta-Calle (2019), la
superposicion entre los Planes de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) y los Planes
de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) ha generado incertidumbre respecto a los mecanismos

mas adecuados para la gestion urbana y el desarrollo territorial.

Paralelamente, el suelo urbano constituye un recurso limitado cuya valorizacién esta
estrechamente relacionada con factores como la accesibilidad, la infraestructura disponible,
la cercania a equipamientos urbanos y la localizacion estratégica dentro de la estructura de

la ciudad. Desde una perspectiva econdmica, la renta del suelo desempefia un papel
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determinante en los procesos de transformacion urbana, ya que influye directamente en las
decisiones de inversion y en la configuracion de nuevos desarrollos inmobiliarios. En este
sentido, Pauta-Calle (2019) sostiene que los procesos de renovacion urbana y la valorizacion
de la propiedad privada del suelo generan modificaciones significativas en los patrones de
uso del territorio, afectando tanto la funcién residencial como la dinamica econdémica de las

ciudades.

La ciudad de Cuenca constituye un caso particularmente relevante para el analisis de estas
dinamicas. Durante las ultimas décadas, el crecimiento urbano, la expansion de las
actividades comerciales y de servicios, asi como la consolidacién de nuevas centralidades
urbanas, han transformado significativamente la estructura espacial de la ciudad. De acuerdo
con Pauta-Calle (2019), la evolucion urbana de Cuenca ha estado marcada por procesos de
renovacion y valorizacion del suelo que han modificado los usos tradicionales de
determinados sectores urbanos, generando nuevas oportunidades y desafios para el

desarrollo inmobiliario.

Asimismo, la vivienda contintia siendo uno de los usos predominantes dentro de la estructura
urbana de las ciudades latinoamericanas. Sin embargo, los procesos de renovacién urbana
impulsados por la dinamica del mercado han provocado cambios sustanciales en las
funciones residenciales de sectores histéricamente consolidados. Segun Pauta-Calle (2019),
la presidn ejercida por actividades comerciales y de servicios sobre areas estratégicamente
localizadas incrementa el valor del suelo y modifica los patrones de ocupacién urbana,
produciendo transformaciones en la distribucion espacial de la poblacion y en la configuracién
de nuevas areas de desarrollo.

En este contexto, el sector inmobiliario y de la construccién desempefia un papel fundamental
en el desarrollo econémico del Ecuador. La construccion constituye una actividad estratégica
debido a su capacidad para generar empleo, movilizar inversiones y dinamizar multiples
sectores productivos relacionados con la economia nacional. De acuerdo con Sarmiento y
Hernandez (2021), la industria de la construccion mantiene una fuerte incidencia sobre el
crecimiento econdémico debido a su capacidad de encadenamiento con actividades
manufactureras, comerciales, financieras e inmobiliarias. No obstante, los autores también
destacan que este sector es altamente sensible a cambios macroeconémicos, regulatorios y

financieros que pueden afectar significativamente su rentabilidad.

Por otra parte, el mercado inmobiliario ecuatoriano ha experimentado importantes
transformaciones durante los ultimos afios como consecuencia de factores econémicos,
normativos y financieros. Yauri-Santos, Erazo-Alvarez, Narvaez-Zurita y Moreno (2020)
sefialan que la demanda inmobiliaria se encuentra condicionada por variables como las tasas
de interés, el acceso al crédito hipotecario, los precios de la vivienda, los niveles de empleo

y las expectativas de crecimiento econémico. Estas condiciones obligan a los desarrolladores
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inmobiliarios a realizar evaluaciones cada vez mas rigurosas antes de iniciar nuevos

proyectos.

La necesidad de optimizar el aprovechamiento del suelo urbano adquiere especial
importancia en sectores estratégicos de la ciudad de Cuenca, donde la disponibilidad de
terrenos adecuados para nuevos desarrollos es cada vez mas limitada. De acuerdo con los
sectores seleccionados y sus predios (Avenida Don Bosco, Avenida del Estadio, Avenida
Remigio Crespo — Hospital Santa Inés y Puertas del Sol), estos presentan condiciones
favorables de accesibilidad, infraestructura, equipamientos y conectividad urbana. Estas
caracteristicas convierten a las ubicaciones en una zona de interés para la inversion
inmobiliaria, generando la necesidad de identificar cual es el uso 6ptimo del suelo para cada
uno y qué tipo de proyecto puede maximizar simultdneamente la rentabilidad econémica y la

contribucion al desarrollo urbano.

Sin embargo, en muchos casos las decisiones de inversion continian basandose en andlisis
parciales que consideran Unicamente variables financieras o normativas, dejando de lado
factores relacionados con la demanda del mercado, la dinamica urbana y las condiciones
técnicas del terreno. Esta situacibn puede generar proyectos que, aunque sean
normativamente viables, no necesariamente representan la alternativa mas eficiente desde
una perspectiva integral, por lo cual se determind la siguiente pregunta de investigacion
¢, Como Integrar variables normativas, técnicas, comerciales y financieras para determinar el
aprovechamiento optimo del suelo en proyectos inmobiliarios de la ciudad de Cuenca,
Ecuador?

Ante esta problematica, la investigacion propone desarrollar un estudio de factibilidad integral
para determinar el aprovechamiento 6ptimo de cuatro terrenos ubicados en distintos sectores
de la cuidad (Avenida Don Bosco, Avenida del Estadio, Avenida Remigio Crespo — Hospital
Santa Inés y Puertas del Sol). Para ello se analizaran de manera conjunta las condiciones
normativas, técnicas, urbanisticas, comerciales y financieras que inciden en la viabilidad de
distintas alternativas de desarrollo inmobiliario. El propésito final es identificar la tipologia de
proyectos que generen el mayor valor econémico y urbano, contribuyendo al uso eficiente del
suelo y fortaleciendo los procesos de planificacion y toma de decisiones dentro del sector

inmobiliario.

Desde una perspectiva académica, esta investigacion aporta evidencia aplicada sobre la
relacion existente entre normativa urbana, mercado inmobiliario y factibilidad financiera,
dando asi un punto de partida al desarrollo inmobiliario no solo a las personas alrededor del
sector de la construccion, sino a mas individuos que busquen nuevas alternativas de negocio
dentro del sector inmobiliario. Desde el ambito profesional, proporciona una metodologia de
evaluacion que puede ser replicada en otros proyectos inmobiliarios para validar su

efectividad y potencial econdmico en distintos sectores y/o mercados en la ciudad.
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Finalmente, desde una vision territorial, busca contribuir al desarrollo sostenible de la ciudad
mediante la promocién de estrategias de ocupacién del suelo que respondan tanto a las
necesidades del mercado como a los objetivos de planificacion urbana establecidos por la

normativa vigente.

2. Objetivos

Objetivo General

Determinar el aprovechamiento éptimo del suelo urbano para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios en los sectores seleccionados de la ciudad de Cuenca, mediante la aplicacion
de un analisis integral de factibilidad técnica, normativa, comercial y financiera, con el fin de
identificar la alternativa de desarrollo mas viable y rentable que optimice la toma de decisiones

de inversion.

Objetivos Especificos

1. Analizar la normativa urbana vigente aplicable a los terrenos de estudio, evaluando el uso
de suelo, coeficientes de ocupacion y utilizacion (COS y CUS), alturas permitidas y demas
regulaciones, con el fin de establecer las restricciones y posibilidades de desarrollo
edificatorio.

2. Evaluar las condiciones técnicas de los terrenos seleccionados, considerando
accesibilidad, disponibilidad de servicios basicos, infraestructura urbana y caracteristicas
fisicas, para determinar su viabilidad constructiva.

3. Caracterizar el mercado inmobiliario en los sectores de estudio, mediante el andlisis de
la oferta existente, la demanda potencial y los niveles de precios, con el proposito de
identificar oportunidades y tendencias de desarrollo.

4. Formular y comparar escenarios de desarrollo inmobiliario (habitacional, comercial y
mixto), definiendo variables como tipologia, densidad, numero de unidades y
configuracion del proyecto, con el fin de establecer alternativas técnicamente viables.

5. Evaluar la factibilidad financiera de los escenarios propuestos, mediante la aplicacion de
indicadores como Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR), punto de
equilibrio y periodo de recuperacién, para determinar la alternativa mas rentable y
sostenible.

3. Metodologia general

La presente investigacion se desarrolla bajo un enfoque aplicado, debido a que busca resolver
una problematica real relacionada con la toma de decisiones en el desarrollo de proyectos
inmobiliarios dentro de la ciudad de Cuenca. Su propdésito es determinar el aprovechamiento

o6ptimo del suelo urbano mediante la integracién de variables normativas, técnicas,
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comerciales y financieras que permitan identificar alternativas de desarrollo viables y

rentables para distintos sectores estratégicos de la ciudad.

Desde el punto de vista metodoldgico, la investigacion adopta un alcance descriptivo—
analitico. La fase descriptiva permitira caracterizar las condiciones urbanisticas, normativas y
comerciales de los sectores seleccionados, mientras que la fase analitica facilitara la
evaluacion de las relaciones existentes entre dichas variables y su incidencia en la factibilidad
de los proyectos inmobiliarios. Asimismo, el estudio presenta un disefio no experimental,
debido a que las variables seran analizadas en su contexto natural sin ser manipuladas por
el investigador, observando fendmenos ya existentes dentro del mercado inmobiliario

cuencano.

La investigacion se desarrollara tomando como referencia varios sectores consolidados y de
alta dinamica urbana de la ciudad de Cuenca, entre ellos Avenida Don Bosco, Avenida del
Estadio, Remigio Crespo Toral y Puertas del Sol. Estos sectores han sido seleccionados por
presentar caracteristicas diferenciadas en términos de uso de suelo, densidad urbana,
accesibilidad, equipamientos y comportamiento del mercado inmobiliario, permitiendo realizar

comparaciones que fortalezcan los resultados de la investigacion.

La primera fase del estudio consistira en un analisis cualitativo de la normativa urbana vigente.
Para ello se revisaran instrumentos de planificacion territorial y regulacion urbana tales como
el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT), el Plan de Uso y Gestion del Suelo
(PUGS), las ordenanzas municipales de uso y ocupacion del suelo y demas regulaciones
aplicables al desarrollo inmobiliario. Este analisis permitira identificar las restricciones y
oportunidades urbanisticas asociadas a cada sector, considerando variables como uso de
suelo permitido, coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo, alturas maximas de
edificacion, densidades permitidas, retiros obligatorios, requerimientos de estacionamientos
y areas comunales. La informacion obtenida sera sistematizada mediante matrices
comparativas que faciliten la evaluacion de las condiciones normativas de cada zona de

estudio.

Posteriormente, se realizara un analisis del mercado inmobiliario de Cuenca con el objetivo
de identificar tendencias de oferta y demanda, niveles de precios y caracteristicas de los
productos inmobiliarios predominantes en los sectores analizados. Para ello se utilizaran

fuentes primarias y secundarias de informacion.

Las fuentes primarias incluiran promotores inmobiliarios, constructores, corredores de bienes
raices y profesionales vinculados al sector, mientras que las fuentes secundarias
comprenderan bases de datos inmobiliarias, informacion publicada en portales
especializados, estudios de mercado, estadisticas oficiales y registros de proyectos
inmobiliarios existentes. El analisis permitira identificar las tipologias de desarrollo con mayor
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aceptacion comercial, asi como los rangos de precios y niveles de absorcion observados en

cada sector.

La informacién recopilada sera procesada mediante técnicas de estadistica descriptiva,
utilizando indicadores como promedios, medianas, rangos y tasas de crecimiento, con el fin
de caracterizar el comportamiento del mercado inmobiliario local. De manera complementaria,
se desarrollaran comparaciones entre los distintos sectores para identificar patrones de
comportamiento y oportunidades de desarrollo inmobiliario asociadas a las caracteristicas

especificas de cada zona.

Con base en los resultados obtenidos del analisis normativo y del estudio de mercado, se
procedera a formular distintos escenarios de desarrollo inmobiliario para los sectores
evaluados. Estos escenarios consideraran alternativas habitacionales, comerciales y de uso
mixto, integrando variables relacionadas con el potencial edificatorio, la demanda identificada
y las condiciones de mercado observadas. Para cada alternativa se definiran parametros de
disefio preliminares, incluyendo é&rea construible, area vendible, numero estimado de

unidades, distribucion de espacios y caracteristicas generales del proyecto.

Finalmente, se realizara la evaluacion financiera de los escenarios planteados con el
proposito de determinar su viabilidad econdmica. Para ello se elaboraran flujos de caja
proyectados considerando costos de adquisicién del suelo, disefio, construccion, permisos,
comercializacion y financiamiento, asi como los ingresos esperados por concepto de ventas
o alquileres. La evaluacion se efectuara mediante indicadores financieros ampliamente
utilizados en la formulacion de proyectos inmobiliarios, entre ellos el Valor Actual Neto (VAN)
y la Tasa Interna de Retorno (TIR), los cuales permitiran comparar la rentabilidad de cada

alternativa y seleccionar aquella que presente el mejor desempefio econdmico.

Adicionalmente, se realizara un analisis de sensibilidad sobre variables criticas como precios
de venta, costos de construccion y tiempos de comercializacion, con el fin de evaluar el nivel
de riesgo asociado a cada escenario y determinar la robustez financiera de las propuestas
desarrolladas. Este procedimiento permitira identificar el comportamiento de los proyectos
ante posibles cambios en las condiciones del mercado y fortalecer la confiabilidad de los

resultados obtenidos.

La integracion de los analisis normativos, comerciales y financieros permitira construir una
metodologia de evaluacion aplicable a proyectos inmobiliarios en la ciudad de Cuenca,
proporcionando criterios técnicos para la determinacion del uso 6ptimo del suelo urbano. De
esta manera, la investigacion contribuira a mejorar la toma de decisiones en procesos de
inversion inmobiliaria, promoviendo desarrollos mas eficientes, sostenibles y alineados con

las necesidades del mercado y la planificacion urbana vigente.
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4. Capitulo 1. Marco tedrico y diagnéstico urbano del mercado inmobiliario en

Cuenca

4.1 Contexto del desarrollo urbano en la ciudad de Cuenca, Ecuador

El desarrollo urbano constituye un proceso dinamico y multidimensional en el que interactuan
factores econdmicos, sociales, territoriales, ambientales y normativos. En el contexto
latinoamericano, las ciudades intermedias han experimentado importantes transformaciones
derivadas de la globalizacion, la expansion de la actividad inmobiliaria, los cambios en los
patrones de ocupacion del suelo, la movilidad poblacional y la creciente presién sobre las
areas urbanas y periurbanas. Dentro de este escenario, Cuenca representa un caso de
estudio particularmente relevante en Ecuador debido a la intensidad de sus procesos de
expansion, valorizacion del suelo, transformacion territorial y consolidacion como centro

regional de servicios, comercio, manufactura y desarrollo inmobiliario.

El proceso de urbanizacion del Ecuador ha estado estrechamente relacionado con las
transformaciones econémicas y sociales experimentadas por el pais. La industrializacion, la
expansion de determinadas actividades productivas, los procesos migratorios internos y
externos, la globalizacién econdmica y las variaciones en los costos de produccion han
generado diferentes efectos sobre el sector de la construccion y el mercado inmobiliario. Entre
ellos puede mencionarse la llegada de poblacion extranjera, particularmente jubilados
interesados en establecer su residencia en determinadas ciudades del pais, asi como las
variaciones en los costos de combustibles, transporte y operacién de maquinaria, factores
que repercuten directamente sobre los presupuestos de construccion y, consecuentemente,

sobre la viabilidad de los futuros desarrollos inmobiliarios.

Histéricamente, el crecimiento de las principales ciudades ecuatorianas estuvo relacionado
con la concentracion de las actividades productivas y econémicas en polos de desarrollo
como Quito y Guayaquil. No obstante, durante las ultimas décadas las ciudades intermedias
han adquirido una importancia creciente dentro de la estructura urbana nacional por su
capacidad para atraer inversién, absorber crecimiento poblacional, concentrar equipamientos
y servicios y generar mercados inmobiliarios con caracteristicas propias. En este contexto,
Cuenca ha fortalecido progresivamente su posiciéon como centro econdmico y urbano

regional.

La evolucion de Cuenca refleja la influencia de diferentes procesos economicos,
demograficos y territoriales. Su actividad comercial y manufacturera, junto con la ampliacion
de infraestructura y servicios urbanos, ha contribuido a generar nuevas centralidades y zonas
residenciales, mientras que el crecimiento de la poblacién y los cambios en las condiciones
socioeconomicas de determinados grupos han incrementado la demanda de vivienda y otros

productos inmobiliarios. Esta combinacion de factores ha incidido directamente sobre la
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ocupacion territorial, la transformacion de los patrones residenciales y la presion ejercida

sobre el suelo urbano disponible.

La urbanizacion contemporanea, sin embargo, no debe entenderse unicamente como un
proceso de expansion fisica de la ciudad. También implica modificaciones en la manera en
que se ocupa el territorio, se distribuyen las actividades econdémicas y se articulan las
relaciones entre centralidades, periferias, movilidad e infraestructura. De acuerdo con
Hermida, Hermida, Cabrera y Calle (2015), Cuenca transité desde un modelo de ciudad
relativamente compacta, caracterizado por mayores densidades y proximidad de actividades,
hacia procesos progresivos de dispersion urbana que incrementaron los requerimientos de
infraestructura, transporte y provision de servicios publicos. Este fenomeno evidencia una
tension entre la configuracion tradicional de la ciudad compacta y las dinamicas

contemporaneas de expansion territorial.

Desde el enfoque urbanistico, el modelo de ciudad compacta se plantea como una alternativa
frente al crecimiento disperso, debido a que promueve una utilizacién mas eficiente de la
infraestructura existente, mayores densidades, proximidad entre actividades, mezcla de usos
y disminucién de determinados desplazamientos urbanos. Estas condiciones pueden
contribuir a mejorar la eficiencia territorial, econémica y ambiental. Por esta razén, el andlisis
del desarrollo urbano de Cuenca debe considerar no solamente la cantidad de suelo
urbanizado, sino también la eficiencia de su ocupacién, su conexiéon con los servicios

existentes y su capacidad para conformar una estructura urbana funcional.

Segun Hermida et al. (2015), la dispersion urbana genera costos asociados con la extension
de redes de servicios basicos, infraestructura vial y equipamientos urbanos. A ello se suman
posibles efectos sociales vinculados con la segregacion territorial y las diferencias en el
acceso a servicios y, desde la dimensiéon ambiental, el consumo de suelo rural y periurbano
y el incremento de desplazamientos motorizados. Estas condiciones resultan relevantes para
Cuenca debido al progresivo crecimiento hacia las periferias y a la consecuente

transformacion de la estructura espacial y del mercado de suelo de la ciudad.

A las dinamicas de expansiéon urbana se incorpora una caracteristica diferenciadora de
Cuenca: su condicién patrimonial. La declaratoria de su Centro Histérico como Patrimonio
Mundial genera oportunidades relacionadas con el turismo, la actividad econdmica vy la
valorizacion inmobiliaria, pero simultdaneamente establece importantes desafios relacionados
con la conservacion del patrimonio construido, la proteccién del paisaje urbano y el control de
las intervenciones arquitectonicas. En consecuencia, el desarrollo inmobiliario de Cuenca no
puede ser analizado exclusivamente desde una perspectiva de rentabilidad econdémica, sino
que debe considerar también la identidad urbana, las condiciones morfoldgicas del territorio

y la sostenibilidad cultural.
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Rey Pérez y Tenze (2018) destacan que las ciudades patrimoniales se encuentran sometidas
a presiones derivadas de la urbanizacion, las dinamicas del mercado, el turismo y los cambios
demograficos, por lo que resulta necesario articular las estrategias de conservacion con los
objetivos de desarrollo urbano sostenible. De manera complementaria, Washima (2014)
sefiala que la proteccion efectiva de los centros histéricos requiere una adecuada relacion
entre planificacion urbana y normativa patrimonial, debido a que la ausencia o insuficiente
actualizacion de los instrumentos regulatorios puede generar transformaciones significativas

sobre el paisaje urbano y los valores patrimoniales.

Estas consideraciones adquieren especial relevancia para las propuestas inmobiliarias
desarrolladas en areas urbanas consolidadas o sectores con algin grado de influencia
patrimonial. En dichos espacios, la rentabilidad esperada debe coexistir con criterios de
integracion urbana, sostenibilidad cultural y compatibilidad con la morfologia del entorno. Por
tanto, el diagndstico de Cuenca exige comprender a la ciudad como un sistema territorial
complejo, dentro del cual las decisiones inmobiliarias se encuentran condicionadas

simultaneamente por variables normativas, econémicas, territoriales, sociales y ambientales.

En este sentido, la evoluciéon futura de Cuenca no deberia evaluarse exclusivamente
mediante la expansion fisica de su area urbana, sino también a partir de la capacidad de
utilizar de manera eficiente el suelo disponible. Para el desarrollo inmobiliario, ello implica
identificar alternativas que permitan aprovechar adecuadamente la edificabilidad de un
terreno, sin desconocer la normativa vigente, las caracteristicas fisicas del sitio, las
condiciones del entorno y el comportamiento del mercado. El concepto de aprovechamiento
6ptimo del suelo adquiere, por tanto, una importancia central para orientar decisiones de
inversion que busquen generar valor econémico manteniendo coherencia con la planificacion

territorial de la ciudad.

Como complemento del diagnostico urbano, las graficas provenientes del simposio INMO
Project Il y de la informacién presentada por DATA STORE con corte a abril de 2026 permiten
contextualizar la evolucion reciente del mercado local. En ellas se presentan, entre otros
aspectos, variaciones de la oferta residencial segun rangos de precios, comparaciones entre
valores de construccion y venta por metro cuadrado y diferencias del valor del suelo entre
distintos ejes urbanos de Cuenca. Estas representaciones permiten evidenciar que el
mercado inmobiliario local no presenta un comportamiento homogéneo y que las diferencias
entre sectores pueden constituir un factor determinante al momento de evaluar nuevas

oportunidades de inversion.



Maldonado-Molina 10

llustracién 1 Simposio INMO Project I
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4.2 Uso de suelo en el mercado inmobiliario

El uso del suelo constituye una variable fundamental para comprender la estructura, el
funcionamiento y la dinamica del mercado inmobiliario. Desde una perspectiva urbana, el
suelo no representa Unicamente el soporte fisico sobre el cual se desarrollan las edificaciones,
sino un recurso econdmico y territorial cuyo valor se encuentra condicionado por su
localizacion, accesibilidad, infraestructura disponible, regulacion urbanistica, relacion con las
centralidades y capacidad de aprovechamiento edificatorio. En consecuencia, dos terrenos
con dimensiones similares pueden presentar potenciales inmobiliarios significativamente

diferentes en funcién de las caracteristicas particulares de su entorno.

El analisis del uso del suelo permite identificar tanto las oportunidades como las restricciones
que condicionan el desarrollo inmobiliario, aspecto especialmente relevante en ciudades
sometidas simultdneamente a procesos de consolidacion, densificacion, expansion y
transformacion funcional, como ocurre en Cuenca. La identificacion de la vocaciéon de un
terreno requiere, por tanto, interpretar las caracteristicas propias de la parcela conjuntamente

con las condiciones urbanas que la rodean.

Dentro de esta logica, la infraestructura urbana constituye uno de los principales factores
relacionados con la valorizacién territorial. Las inversiones publicas destinadas a mejorar la
vialidad, accesibilidad y cobertura de servicios pueden incrementar la competitividad de
determinadas localizaciones y, en consecuencia, modificar el valor del suelo y el potencial de
rentabilidad de los proyectos inmobiliarios. En Cuenca, esta interaccion entre infraestructura,
localizacion y valor del suelo permite explicar parte de las diferencias existentes entre los

distintos sectores de la ciudad.

Bojorque y Chuquiguanga (2021) demuestran que la infraestructura publica constituye un
factor relevante en los procesos de valorizacién del suelo urbano en Cuenca. Su investigacion
sefiala que la incorporacion de capital mediante sistemas de agua potable, alcantarillado,
electricidad, telecomunicaciones e infraestructura vial puede generar incrementos
significativos en el valor de los terrenos. Los autores identifican ademas que las ganancias
esperadas por los propietarios pueden superar considerablemente el costo de las inversiones

publicas efectuadas, alcanzando en promedio 6,35 veces el valor de la inversion inicial.

Lo anterior permite comprender la relacién existente entre las inversiones publicas y la
generacion de plusvalias urbanas. Desde la perspectiva inmobiliaria, dichas variaciones no
solamente modifican el precio de adquisiciéon del suelo, sino también las expectativas de
valorizacion futura y las estrategias de los propietarios e inversionistas. Por ello, la evaluacion
de un proyecto deberia considerar tanto la rentabilidad privada esperada como la forma en

que la localizacién del terreno interactia con las transformaciones de la estructura urbana.
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Complementariamente, Salazar-Guaman y Chuquiguanga (2025) sefialan que los precios del
suelo periurbano se encuentran relacionados con la configuracion espacial de sus usos. Su
analisis realizado en la parroquia Ricaurte evidencia que la diversidad de actividades
econdmicas y la aparicion de centralidades pueden provocar variaciones significativas en los
precios del suelo. De esta manera, sectores anteriormente caracterizados por usos rurales o
residenciales de baja densidad pueden transformarse progresivamente en areas de
oportunidad inmobiliaria al mejorar su conectividad, incrementar la disponibilidad de
equipamientos y consolidarse nuevas actividades urbanas.

En contraste, los sectores proximos a las areas consolidadas de Cuenca concentran mayores
niveles de infraestructura, equipamientos y servicios acumulados histéricamente, condiciones
que inciden sobre su valorizacion. En consecuencia, el mercado inmobiliario asigna valores
diferentes segun factores como accesibilidad, proximidad a servicios, conectividad vial,
calidad urbana y posibilidades regulatorias de aprovechamiento del suelo. Esta
heterogeneidad territorial constituye uno de los elementos centrales para analizar

comparativamente diferentes alternativas de inversion dentro de la ciudad.

Durante las ultimas décadas, Cuenca también ha experimentado una creciente insercion
dentro de dinamicas inmobiliarias de caracter internacional. Hayes y Celleri (2023) sostienen
que determinados procesos de inversidn provenientes de migrantes ecuatorianos residentes
en el exterior y de poblacion extranjera, particularmente jubilados norteamericanos, han
modificado la demanda inmobiliaria local y generado nuevos patrones de consumo
residencial. Estas transformaciones han ejercido presion sobre determinadas zonas de la

ciudad y han contribuido a modificar su composicion econémica y urbana.

Los autores relacionan estas transformaciones con la disponibilidad de crédito hipotecario,
los mecanismos de financiacion y la circulacion de capitales hacia el sector de la construccion,
elementos que han favorecido el surgimiento de desarrollos residenciales de mayor densidad
dirigidos a segmentos especificos de la poblacion. Este comportamiento permite evidenciar
que la produccion inmobiliaria no depende exclusivamente de variables fisicas o normativas,
sino también de la disponibilidad de capital, las preferencias residenciales y las expectativas

de valorizacion.

De forma relacionada, Cabrera-Jara (2019) analiza el fendmeno denominado “Gringolandia”,
sefialando que la interaccion entre turismo residencial, migracién internacional y estrategias
de promocion urbana produjo transformaciones espaciales y procesos de gentrificacion en
determinados sectores. Desde esta perspectiva, el uso del suelo adquiere también una
dimension econémica y social, debido a que los cambios en la demanda pueden traducirse
en sustitucion de usos, incremento de precios y modificaciones de la estructura urbana

existente.
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En conjunto, estas investigaciones permiten establecer que el mercado inmobiliario
contemporaneo se encuentra influenciado por variables que trascienden la relacién basica
entre oferta y demanda. En el caso de Cuenca, la interaccién entre localizacion,
infraestructura, normativa, condicién patrimonial, inversién, caracteristicas demograficas y
dinamicas econémicas configura un mercado heterogéneo. Por esta razon, el andlisis del uso
del suelo resulta indispensable para establecer la vocacion de cada terreno, determinar su
potencial edificatorio, analizar su correspondencia con la demanda y valorar su capacidad
para generar beneficios econdmicos manteniendo compatibilidad con el contexto urbano.

4.3 Definicién operativa del aprovechamiento éptimo del suelo

Para efectos de esta investigacion, el aprovechamiento 6ptimo del suelo se define como la
alternativa de desarrollo inmobiliario que, dentro de las restricciones fisicas y normativas
aplicables a un terreno, logra la mejor articulacion posible entre capacidad edificatoria,
caracteristicas técnicas, demanda del mercado, configuraciéon del producto inmobiliario y
rentabilidad financiera. En consecuencia, el aprovechamiento éptimo no debe interpretarse
unicamente como la construccion de la maxima superficie permitida por la normativa ni como
la utilizaciéon absoluta de los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo. Una mayor
edificabilidad puede incrementar el volumen potencial del proyecto, pero no necesariamente
representa la alternativa mas conveniente si el producto generado supera la capacidad de
absorcién del mercado, incrementa excesivamente los costos o reduce la rentabilidad de la

inversion.

Bajo esta definicion, la optimizacion requiere comparar distintas alternativas de desarrollo
antes de seleccionar el producto inmobiliario mas adecuado. Para ello, cada terreno debe
evaluarse mediante una secuencia logica que inicia con la normativa y la edificabilidad
permitida, continta con la definicién del producto potencial y su contraste con las condiciones
del mercado, y concluye con la evaluacién financiera de los escenarios resultantes. Esta
relacion permite determinar si el potencial tedrico establecido por la normativa puede

transformarse efectivamente en un proyecto comercializable y econdmicamente sostenible.

El concepto de aprovechamiento éptimo utilizado en esta investigacién adopta, por tanto, una
vision integral y multicriterio. Una alternativa sera considerada favorable cuando presente
simultaneamente viabilidad técnica, cumplimiento normativo, pertinencia comercial y
rentabilidad financiera, sin desconocer su relacion con el entorno urbano. De esta manera, el
analisis se distancia de una interpretacion exclusivamente fisica del aprovechamiento del

suelo y lo transforma en un instrumento para apoyar la toma de decisiones inmobiliarias.
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llustracién 2 Esquema Conceptual
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4.4 Factibilidad inmobiliaria en la ciudad de Cuenca, Ecuador

La factibilidad inmobiliaria puede entenderse como el proceso mediante el cual se determina
si una propuesta de desarrollo puede ejecutarse satisfactoriamente considerando de manera
conjunta sus dimensiones técnicas, normativas, comerciales, financieras, urbanas y
ambientales. En el contexto de Cuenca, este analisis adquiere particular importancia debido
a la diversidad de factores que condicionan el desarrollo de los proyectos, entre ellos el precio
y disponibilidad del suelo, las disposiciones urbanisticas, la infraestructura existente, la
demanda, la capacidad adquisitiva de los compradores, la dinamica de precios, las
condiciones patrimoniales y las diferencias entre sectores consolidados y areas de

expansion.

La factibilidad no constituye una etapa aislada del proceso inmobiliario, sino un sistema de
analisis en el que cada dimensioén condiciona a las demas. Un terreno puede contar con una
ubicacion atractiva y una elevada edificabilidad normativa, pero resultar inconveniente si sus
caracteristicas fisicas generan costos extraordinarios; de la misma manera, un proyecto
técnicamente ejecutable y permitido por la normativa puede ser inviable si no existe una
demanda suficiente para absorber el producto propuesto. La factibilidad inmobiliaria debe
analizarse, por tanto, a partir de la interrelacion entre las distintas variables que determinan

el desempefio final de la inversion.

La factibilidad técnica analiza si las condiciones fisicas del terreno y del entorno permiten
materializar adecuadamente el proyecto inmobiliario propuesto. Para ello deben estudiarse
variables como superficie y geometria del predio, dimensiones de frente y fondo, topografia,
accesibilidad vehicular y peatonal, disponibilidad de servicios bésicos, condiciones de
infraestructura, conectividad y, cuando corresponda, caracteristicas geotécnicas o presencia

de riesgos. Estas variables pueden influir directamente sobre el disefio, el area efectivamente
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aprovechable, las soluciones constructivas requeridas, los costos de obra y los plazos de
ejecucion. En consecuencia, la factibilidad técnica permite identificar las restricciones propias
del terreno y establecer si la edificabilidad teéricamente disponible puede traducirse en una

solucion constructiva funcional y econdmicamente razonable.

La factibilidad normativa determina la compatibilidad del proyecto con las disposiciones
urbanisticas aplicables al predio. Su evaluacion debe considerar, entre otras variables, el uso
de suelo permitido, coeficientes de ocupacion y utilizacion, altura maxima, nimero de pisos,
retiros, densidades, condicionantes patrimoniales, areas de proteccion y demas regulaciones
que puedan limitar o definir la configuracion del desarrollo. En términos inmobiliarios, la
normativa establece la envolvente dentro de la cual pueden formularse los escenarios de
proyecto y determina el potencial edificatorio legal del terreno. Por esta razén, el analisis
normativo debe preceder a la estructuracion financiera, evitando evaluar alternativas que, aun
cuando pudieran resultar econdmicamente atractivas, no sean autorizables bajo las

regulaciones vigentes.

La estrecha relacién entre las caracteristicas fisicas del terreno y la normativa determina
buena parte del producto que puede plantearse. Variables como uso de suelo, coeficientes
de ocupacion y utilizacién, alturas permitidas, retiros, accesibilidad, disponibilidad de
servicios, topografia y condiciones de conectividad inciden directamente sobre el volumen
edificable y las posibilidades de configuracion del proyecto. De esta manera, el andlisis de
factibilidad debe comenzar con una lectura territorial y normativa que permita identificar
restricciones y oportunidades antes de proceder a la evaluacion econémica.

La factibilidad comercial analiza la capacidad del mercado para aceptar y absorber el
producto inmobiliario planteado. Esta dimensién implica estudiar la oferta existente, demanda
potencial, precios de venta o arriendo, tipologias predominantes, caracteristicas del
comprador objetivo, velocidad de absorcién, competencia y evolucion reciente del sector. Su
importancia radica en que la maxima capacidad edificatoria de un predio no necesariamente
coincide con la cantidad o tipologia de producto que el mercado se encuentra dispuesto a
adquirir. Por ello, la factibilidad comercial funciona como vinculo entre la edificabilidad
disponible y la definicién del producto, permitiendo dimensionar el proyecto en funcién de una
demanda identificable y evitando desarrollos sobredimensionados o tipologias poco
compatibles con las preferencias de los compradores.

La infraestructura disponible también constituye un componente relevante para la factibilidad
inmobiliaria, puesto que repercute tanto sobre los costos iniciales como sobre el atractivo
comercial del proyecto. Un terreno localizado en una zona consolidada, con accesibilidad,
servicios y equipamientos existentes, puede disminuir determinadas inversiones de
habilitacién y favorecer su posicionamiento comercial. En contraste, terrenos ubicados en

areas con insuficiente infraestructura pueden requerir mayores inversiones iniciales,
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incrementar los tiempos de ejecucién y comprometer la rentabilidad cuando la demanda

esperada no compensa los costos adicionales.

La factibilidad financiera determina si la inversion proyectada posee capacidad para generar
rendimientos acordes con el capital comprometido y el nivel de riesgo asumido. Para ello se
estructuran los ingresos, costos directos e indirectos, valor del terreno, gastos administrativos
y comerciales, necesidades de financiamiento y distribucion temporal de los flujos de caja. A
partir de estos elementos pueden calcularse indicadores como el Valor Actual Neto, la Tasa
Interna de Retorno, el periodo de recuperacion de la inversién y el punto de equilibrio. No
obstante, estos indicadores deben interpretarse conjuntamente con la duracién del proyecto,
la tasa de descuento, la velocidad de ventas y la exposicién a cambios en los principales
supuestos. La factibilidad financiera constituye asi la etapa que transforma las decisiones
técnicas, normativas y comerciales en resultados econémicos cuantificables y permite

comparar diferentes escenarios utilizando criterios homogéneos.

La evaluacion financiera constituye, en consecuencia, una herramienta fundamental dentro
del estudio inmobiliario. El Valor Actual Neto permite establecer si los flujos futuros,
descontados al costo de oportunidad correspondiente, generan valor adicional para el
inversionista; la Tasa Interna de Retorno facilita comparar la rentabilidad esperada con la tasa
minima atractiva de retorno (TMAR); el periodo de recuperacion evidencia el tiempo necesario
para recuperar el capital comprometido; y el punto de equilibrio permite identificar el nivel
minimo de ventas requerido para cubrir las obligaciones del proyecto. Estos indicadores, sin
embargo, no deben interpretarse como resultados absolutos, dado que pueden modificarse

ante variaciones de costos, precios, financiamiento y velocidad de comercializacion.

Los resultados econémicos de un proyecto también pueden verse afectados por condiciones
externas al propio desarrollo. Sarmiento y Hernandez (2021), por ejemplo, evidenciaron cémo
la crisis provocada por la pandemia de COVID-19 repercutié negativamente en el desempefio
de las empresas constructoras ecuatorianas, identificando una disminucién del rendimiento
sobre activos desde un promedio de 4,44 % en 2019 hasta valores negativos de -0,32 % en
2020. Este antecedente evidencia la exposicion del sector inmobiliario a eventos
macroeconomicos y justifica la necesidad de incorporar analisis de sensibilidad y riesgo

dentro de los procesos de evaluacion financiera.

Por esta razén, la evaluacion de un desarrollo inmobiliario debe considerar, ademas de las
variables internas de disefio, construccion y financiamiento, factores externos capaces de
modificar sus resultados. Entre ellos se encuentran las tasas de interés, disponibilidad de
crédito hipotecario, costo de materiales, disponibilidad y costo de mano de obra, politicas de
vivienda, estabilidad regulatoria y comportamiento de la demanda efectiva. En una ciudad

territorialmente heterogénea como Cuenca, estas variables deben analizarse considerando
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las caracteristicas particulares de cada localizacion y no mediante supuestos uniformes para

toda la ciudad.

La sostenibilidad y la responsabilidad social empresarial también han adquirido relevancia
dentro del sector inmobiliario debido a los impactos econdémicos, sociales y ambientales
asociados con los procesos de urbanizacién. Yauri-Santos, Erazo-Alvarez, Narvaez-Zurita y
Moreno (2020) plantean que las empresas inmobiliarias deberian incorporar criterios de
sostenibilidad dentro de sus estrategias, considerando no solamente la generacion de
rentabilidad econdmica, sino también su relaciéon con el bienestar social y ambiental. Su
investigacion aplicada a las inmobiliarias de Cuenca evidencia la importancia de integrar

criterios éticos y sostenibles dentro de la gestion empresarial.

En consecuencia, un proyecto inmobiliario factible no deberia definirse Unicamente a partir
del resultado de sus indicadores financieros. La evaluacion integral requiere considerar
también su capacidad para responder a una demanda real, utilizar eficientemente la
infraestructura urbana existente, integrarse al tejido urbano y minimizar impactos negativos
sobre el territorio. Esta perspectiva resulta particularmente importante para Cuenca, donde el
crecimiento inmobiliario debe articular competitividad econdmica, sostenibilidad territorial,

proteccion de los valores patrimoniales y disponibilidad de servicios urbanos.

La factibilidad inmobiliaria debe entenderse, por tanto, como un proceso secuencial e
interrelacionado: la normativa establece lo que puede desarrollarse; la factibilidad técnica
determina como puede materializarse; el andlisis comercial identifica qué producto tiene
correspondencia con la demanda; y la evaluacion financiera establece si dicho producto
genera una rentabilidad suficiente para justificar la inversion. Esta relacion permite superar
una interpretacion fragmentada del proyecto y avanzar hacia un modelo de decisién donde el
aprovechamiento del suelo surge de la compatibilidad entre edificabilidad, producto, mercado

y rentabilidad.

En este sentido, el estudio de factibilidad empleado en esta investigacion no se limita a
verificar la posibilidad de construir un proyecto previamente definido, sino que utiliza las
diferentes dimensiones de factibilidad como instrumentos para determinar qué alternativa de

desarrollo resulta mas coherente para cada terreno.

El proceso comienza identificando las condiciones territoriales y normativas, posteriormente
establece las alternativas de producto compatibles con ellas, contrasta dichas alternativas
con el mercado y finalmente cuantifica sus resultados mediante escenarios financieros. Asi,
el analisis permite transformar la informacién técnica y normativa en criterios comprensibles
para la toma de decisiones inmobiliarias, incluso para propietarios o inversionistas que no

necesariamente poseen formacién especializada en construccion o desarrollo inmobiliario.
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En sintesis, el marco tedrico establece que el aprovechamiento 6ptimo del suelo constituye
el resultado de la interaccion entre territorio, normativa, edificabilidad, producto inmobiliario,
mercado y rentabilidad, y no simplemente la utilizacién de la maxima capacidad constructiva
disponible. El analisis del desarrollo urbano de Cuenca permite comprender las diferencias
entre areas consolidadas, sectores en transformacion y zonas sometidas a distintas
dinamicas de valorizacion; el estudio del uso del suelo demuestra la influencia de la
localizacion, infraestructura, centralidades y demanda sobre el valor inmobiliario; y el enfoque
de factibilidad permite integrar las dimensiones técnica, normativa, comercial y financiera

dentro de una misma metodologia de evaluacion.

Estos fundamentos serviran como base para el analisis comparativo de los sectores
seleccionados en la investigacion —Avenida Don Bosco, Avenida del Estadio, Avenida
Remigio Crespo y Puertas del Sol—, permitiendo evaluar en cada caso las condiciones fisicas
del terreno, su capacidad edificatoria, las caracteristicas del mercado y el comportamiento
financiero de los escenarios propuestos. De esta manera, el marco tedrico proporciona los
criterios conceptuales necesarios para avanzar desde el diagndstico urbano hacia la
determinacion objetiva del aprovechamiento 6ptimo del suelo y la seleccién de alternativas

de desarrollo inmobiliario coherentes con las particularidades de la ciudad de Cuenca.

llustracion 3 Relacion de Variables

Normativa N Caracteristicas ) Mercado N Factibilidad
urbana fisicas del terreno inmobiliario técnica

Aprovechamiento ‘ Integracion 4 Factibilidad
del suelo de variables financiera

5. Capitulo 2. Analisis sectorial del potencial inmobiliario en Cuenca, Ecuador

5.1 Delimitacion y justificacién de los sectores de estudio

La delimitacion de los sectores de estudio constituye una etapa fundamental dentro del
analisis sectorial del potencial inmobiliario en Cuenca, debido a que permite seleccionar areas
urbanas representativas para evaluar la relacion entre localizacion, normativa, infraestructura,
dinamica de mercado y factibilidad de desarrollo. En una investigacion orientada al

aprovechamiento éptimo del suelo, la seleccidon de sectores no debe responder unicamente
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a criterios de disponibilidad de terrenos o percepcién comercial, sino a una lectura integral de
la estructura urbana, la consolidacion territorial, la accesibilidad, la diversidad de usos y la

presiéon inmobiliaria existente en cada zona.

llustraciéon 4 Mapa Sectorial de Cuenca
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Como etapa previa a la delimitacion definitiva, la investigacion contemplé una exploracion
mas amplia de sectores y predios con potencial para el desarrollo inmobiliario dentro del area
urbana de Cuenca. Esta revisiéon preliminar permitié considerar alternativas localizadas en el
Centro Histdrico, el sector de la Universidad del Azuay, Misicata y los alrededores de la
avenida Paseo de los Canaris, ademas de los sectores que posteriormente conformaron los
casos de estudio definitivos. La incorporacion inicial de estas zonas respondié a la necesidad
de evitar una seleccion basada exclusivamente en terrenos previamente identificados y, en
su lugar, desarrollar un proceso comparativo que permitiera reconocer distintas condiciones
de centralidad, consolidacién urbana, accesibilidad, disponibilidad de servicios, dinamica
inmobiliaria y posibilidades de transformacion del suelo. De esta manera, la delimitacion final
fue precedida por una fase exploratoria a escala urbana que permitié6 contrastar areas
consolidadas, sectores residenciales, corredores de actividad econémica y zonas sometidas

a procesos recientes de crecimiento o densificacion.

En una primera instancia se analizaron, por tanto, ocho sectores de la ciudad: Centro
Historico, Universidad del Azuay, Misicata, avenida Paseo de los Cafiaris, avenida Don Bosco,
avenida del Estadio, avenida Remigio Crespo y Puertas del Sol. Para su evaluacion preliminar
se utilizaron criterios derivados del enfoque metodoldgico de la investigacion: localizacion y
accesibilidad; nivel de consolidacion urbana e infraestructura; diversidad de usos y proximidad
a equipamientos; dinamica y atractivo del mercado inmobiliario; potencial de renovacion,

sustitucion o densificacion; y condiciones preliminares de factibilidad normativa y técnica.
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Estos criterios son coherentes con la metodologia planteada en el documento, que propone
analizar areas de influencia asociadas a ejes viales y centralidades urbanas, asi como predios
susceptibles de renovacion, sustitucion edilicia, densificacion o cambios de uso compatibles
con la normativa. La comparacion permitioé reducir progresivamente los ocho sectores iniciales
a cuatro casos de estudio: avenida Don Bosco, avenida del Estadio, avenida Remigio Crespo

y Puertas del Sol.

La seleccion no implica que las zonas descartadas carezcan de potencial inmobiliario, sino
que los cuatro sectores escogidos presentaron una combinacion mas favorable de las
variables evaluadas y, principalmente, una mayor capacidad para representar diferentes
dindmicas del mercado inmobiliario cuencano. Avenida Don Bosco permite estudiar un
corredor consolidado asociado a vivienda de renta media y usos mixtos; avenida del Estadio
representa una centralidad con posibilidades de renovacion y densificacion; avenida Remigio
Crespo corresponde a un corredor comercial-residencial consolidado y de elevada
valorizacién; mientras que Puertas del Sol permite incorporar las dinamicas recientes de

vivienda vertical y productos dirigidos a segmentos de mayor capacidad adquisitiva.

Esta diversidad fortalece la comparaciéon entre los casos y permite evaluar el
aprovechamiento del suelo bajo condiciones urbanas, comerciales, normativas y financieras

diferenciadas, en concordancia con la légica planteada posteriormente en el capitulo.

Con el propdsito de sistematizar el proceso de seleccién, se elaboré una matriz de evaluacion
preliminar de los ocho sectores inicialmente considerados, utilizando seis variables
relacionadas directamente con el potencial de desarrollo inmobiliario: localizacion y
accesibilidad, consolidaciéon urbana e infraestructura, diversidad de usos y equipamientos,
dinamica inmobiliaria, potencial de renovacion o densificacion y factibilidad normativa-técnica
preliminar. Cada variable fue valorada mediante una escala ordinal de uno a cinco, donde las
puntuaciones superiores representan condiciones comparativamente mas favorables para el

desarrollo y para los objetivos de la investigacién.

En esta primera aproximacion se asigno la misma ponderacion a todas las variables con la
finalidad de evitar que un unico factor determinara la seleccion. El puntaje obtenido permitio
establecer una jerarquizacion inicial; sin embargo, la decision definitiva también considero
la capacidad de cada sector para aportar condiciones urbanas diferenciadas al analisis
comparativo. En consecuencia, los sectores seleccionados no corresponden unicamente a
aquellos con mayores condiciones inmobiliarias individuales, sino a una combinacion de
casos capaz de representar corredores comerciales, centralidades consolidadas, mercados
residenciales de renta media, areas de alta valorizacion y procesos recientes de

verticalizacion.
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Tabla 1 Evaluacién Preliminar Sectores

Sector L izaciony (o] idacione Di idadde usos y Dinami P ialde r ion Factibilidad normativay
zaci C ldadd _Dinamica e renot - o Total/30  Resultado
evaluado accesibilidad infraestructura inmobiliaria / densificacion técnica prel

Av. del 5 5 5 5 5 4 29 Seleccionado
Estadio
Av. Remigio 5 5 5 5 4 4 28 Seleccionado
Crespo
Av.Don

5 5 4 4 4 4 26 Seleccionado
Bosco
Puertas del 4 4 4 5 5 4 26 Seleccionado
Sol
Universidad 4 5 4 4 3 4 24 Descartado
del Azuay
Av. Pasﬂeo .de 5 4 4 4 3 4 24 Descartado
los Canaris
ant’r(? 5 5 5 4 2 2 23 Descartado
Histérico
Misicata 3 3 3 4 5 4 22 Descartado

Escala: 1 = muy bajo; 2 = bajo; 3 = medio,; 4 = alto; 5 = muy alto.

Con el propésito de sistematizar el proceso de seleccion, se elaboré una evaluacion preliminar
de los ocho sectores inicialmente considerados, utilizando seis variables relacionadas
directamente con el potencial de desarrollo inmobiliario: localizacién y accesibilidad,
consolidacion urbana e infraestructura, diversidad de usos y equipamientos, dinamica
inmobiliaria, potencial de renovacién o densificacion y factibilidad normativa-técnica
preliminar. Cada variable fue valorada mediante una escala ordinal de uno a cinco, donde las
puntuaciones superiores representan condiciones comparativamente mas favorables para el
desarrollo y para los objetivos de la investigacion. En esta primera aproximacion se asigno la
misma ponderacion a todas las variables con la finalidad de evitar que un unico factor

determinara la seleccion.

El puntaje obtenido permitié establecer una jerarquizacion inicial; sin embargo, la decision
definitiva también considerd la capacidad de cada sector para aportar condiciones urbanas
diferenciadas al analisis comparativo. En consecuencia, los sectores seleccionados no
corresponden unicamente a aquellos con mayores condiciones inmobiliarias individuales, sino
a una combinacién de casos capaz de representar corredores comerciales, centralidades
consolidadas, mercados residenciales de renta media, areas de alta valorizacion y procesos
recientes de verticalizacion. Este procedimiento permite que la delimitacién de los casos de

estudio sea trazable, comparable y metodolégicamente justificable.

Los cuatro sectores restantes fueron excluidos de las fases posteriores principalmente por
razones de comparabilidad y alcance de la investigacion, y no por ausencia de potencial
inmobiliario. EI Centro Histérico presenta una localizacion y consolidacion urbana
sobresalientes, pero incorpora condicionantes patrimoniales y normativos particulares que
podrian requerir un marco de analisis especifico y limitar la comparacion directa con
desarrollos inmobiliarios convencionales. El sector de la Universidad del Azuay presenta una

demanda residencial relevante y adecuada dotacion urbana, aunque comparte determinadas
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caracteristicas de centralidad y mercado con sectores seleccionados como Remigio Crespo
y avenida del Estadio.

Misicata constituye un area con perspectivas de crecimiento y disponibilidad para nuevos
desarrollos, pero presenta una estructura urbana menos consolidada que los casos
escogidos, lo que podria desplazar el andlisis hacia procesos de expansién antes que hacia
el aprovechamiento intensivo del suelo urbano consolidado. Finalmente, el entorno de la
avenida Paseo de los Cafaris posee adecuada conectividad y actividad urbana, aunque su
incorporacion generaba una menor diferenciacion tipolégica frente a otros corredores
seleccionados. Por estas razones, se priorizaron cuatro sectores que, en conjunto, ofrecieron
una mayor diversidad de escenarios para evaluar la relacion entre normativa, mercado,

caracteristicas del terreno y factibilidad financiera.

Para el presente estudio se seleccionan cuatro sectores urbanos de la ciudad de Cuenca:
Avenida Don Bosco, Avenida del Estadio, Avenida Remigio Crespo y Puertas del Sol. Estos
sectores han sido escogidos por representar areas con distintos grados de consolidacion
urbana, valorizaciéon del suelo, accesibilidad, mezcla de usos y atractivo para el desarrollo
inmobiliario. La eleccién permite construir una comparacion técnica entre zonas consolidadas,
corredores comerciales, areas residenciales de alta demanda y sectores con procesos
recientes de densificacion vertical. De esta manera, el analisis no se limita a un unico tipo de
mercado, sino que incorpora diferentes expresiones del desarrollo inmobiliario

contemporaneo en Cuenca.

La delimitacion de los sectores se plantea a partir de areas de influencia urbana vinculadas a
ejes viales, centralidades barriales y zonas de actividad inmobiliaria. En términos
metodoldgicos, cada sector puede ser analizado considerando un radio o franja de influencia
proxima al eje principal, asi como los predios con posibilidad de renovacion, sustitucion
edilicia, densificacion o cambio de uso compatible con la normativa vigente. Esta delimitacion
preliminar debera complementarse posteriormente con informacion catastral, fichas
normativas del Plan de Uso y Gestion del Suelo, observacion de campo y levantamiento de

oferta inmobiliaria.

El primer sector seleccionado corresponde a la Avenida Don Bosco, ubicada en el ambito
suroccidental de la ciudad. Este eje presenta una fuerte dinamica urbana asociada a usos
residenciales, comerciales y de servicios, articulando barrios consolidados con zonas de
crecimiento y renovacion. Su importancia radica en que constituye un corredor con alta
circulacién, presencia de equipamientos, disponibilidad de servicios urbanos y una demanda
habitacional vinculada principalmente a hogares de ingresos medios, familias jovenes,
profesionales y actividades comerciales de escala barrial. Desde la perspectiva inmobiliaria,
la Avenida Don Bosco permite evaluar el potencial de proyectos residenciales y mixtos en un
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sector consolidado, donde la accesibilidad y la intensidad de uso pueden favorecer procesos

de densificacion moderada.

La seleccion de la Avenida Don Bosco se justifica, ademas, por su condicion de eje urbano
con capacidad de articular vivienda, comercio y servicios cotidianos. Este tipo de sector
resulta relevante para analizar proyectos inmobiliarios que no necesariamente se orientan al
mercado premium, sino a una demanda mas amplia y funcional, interesada en ubicacion,
conectividad, cercania a equipamientos y precios relativamente competitivos frente a zonas
de mayor valorizacion. Por tanto, su inclusion permite estudiar un segmento del mercado
inmobiliario cuencano con potencial para proyectos habitacionales de renta media, vivienda

multifamiliar y usos complementarios de comercio en planta baja.

El segundo sector corresponde a la Avenida del Estadio, area caracterizada por su
localizacion estratégica, centralidad urbana y proximidad a equipamientos deportivos,
comerciales, educativos, administrativos y de servicios. Se trata de una zona consolidada que
presenta alta accesibilidad y una intensa relacion con la estructura urbana central de Cuenca.
Su cercania a puntos de referencia de la ciudad y su conexion con varios ejes viales la
convierten en un sector atractivo para el desarrollo de proyectos residenciales verticales,
oficinas, comercio especializado y productos inmobiliarios dirigidos a segmentos medios y

medios-altos.

La Avenida del Estadio resulta relevante para la investigacion porque permite estudiar las
oportunidades y restricciones del desarrollo inmobiliario en areas urbanas consolidadas,
donde el suelo disponible suele ser limitado y de mayor valor. En este tipo de sectores, el
potencial inmobiliario depende menos de la expansion horizontal y mas de la capacidad de
reciclar suelo urbano, sustituir edificaciones de baja intensidad o aprovechar predios con
mejores condiciones normativas. Por ello, este sector permite analizar la relacién entre
centralidad, valor del suelo, normativa urbana y viabilidad financiera de proyectos de mayor

densidad.

El tercer sector seleccionado es la Avenida Remigio Crespo, uno de los corredores urbanos
con mayor consolidacion comercial y residencial de Cuenca. Su estructura urbana evidencia
una mezcla significativa de usos, con presencia de vivienda, oficinas, locales comerciales,
servicios financieros, restaurantes, equipamientos y actividades profesionales. Esta
diversidad funcional incrementa su atractivo inmobiliario, debido a que genera demanda tanto
para residencia permanente como para inversion, renta, oficinas y comercio. En términos de
mercado, la Remigio Crespo constituye un sector de alta visibilidad y reconocimiento urbano,
asociado a una localizacion estratégica y a una oferta inmobiliaria orientada a segmentos de
mayor capacidad adquisitiva.
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La inclusién de la Avenida Remigio Crespo se justifica por su capacidad para representar un
mercado consolidado, competitivo y con alto nivel de valorizacion. A diferencia de sectores
periféricos o en proceso de expansion, esta zona permite analizar el potencial de desarrollo
dentro de un entorno urbano maduro, donde los proyectos deben competir por diferenciacion,
calidad arquitectonica, eficiencia espacial y cercania a servicios. Asimismo, su dinamica
comercial permite evaluar la pertinencia de proyectos mixtos que integren vivienda, comercio
y servicios, respondiendo a tendencias contemporaneas de ciudad compacta, proximidad
urbana y reduccién de desplazamientos.

El cuarto sector corresponde a Puertas del Sol, ubicado en el area occidental de Cuenca y
asociado a procesos recientes de transformaciéon inmobiliaria, especialmente vinculados a
vivienda multifamiliar, edificios residenciales, proyectos de mayor densidad y demanda de
segmentos medios-altos y altos. Este sector ha adquirido relevancia por su cercania a ejes
de conectividad, areas paisajisticas, servicios urbanos y zonas residenciales de alto atractivo.
Ademas, su relacion con dinamicas de inversion inmobiliaria, demanda de departamentos y
procesos de valorizacion del suelo lo convierte en un caso pertinente para estudiar la insercidon

de Cuenca en tendencias contemporaneas de verticalizacion y transformacion residencial.

La seleccion de Puertas del Sol se justifica por su importancia como sector de oportunidad
para proyectos residenciales de mayor valor agregado. A diferencia de la Avenida Don Bosco,
cuyo potencial puede orientarse a una demanda mas amplia de renta media, Puertas del Sol
permite analizar un mercado con mayor presion de valorizaciéon, donde la ubicacién, las
visuales, la calidad urbana, la seguridad percibida y el perfil socioeconémico del comprador
influyen de manera determinante en la factibilidad del proyecto. Asimismo, este sector permite
relacionar el analisis inmobiliario con los procesos de gentrificacion, inversion externa y

transformacion residencial previamente identificados en el diagnéstico urbano de Cuenca.

En conjunto, los cuatro sectores seleccionados permiten construir una lectura comparativa
del potencial inmobiliario en Cuenca desde distintos perfiles urbanos. La Avenida Don Bosco
representa un eje consolidado con potencial para vivienda de renta media y usos mixtos de
escala barrial; la Avenida del Estadio expresa una centralidad urbana con oportunidades de
renovacion y densificacion; la Avenida Remigio Crespo constituye un corredor comercial-
residencial de alta valorizacién; y Puertas del Sol representa un sector de transformacion

reciente, asociado a vivienda vertical y segmentos de mayor capacidad adquisitiva.

Esta seleccién resulta coherente con el objetivo de evaluar el aprovechamiento 6ptimo del
suelo en proyectos inmobiliarios, ya que permite contrastar sectores con diferentes
condiciones de mercado, normativa, infraestructura y vocacion urbana. Ademas, posibilita
identificar qué zonas presentan mayores oportunidades de desarrollo segun criterios técnicos,

comerciales y financieros. En consecuencia, la delimitacion propuesta no solo responde a la
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relevancia inmobiliaria de los sectores seleccionados, sino también a su capacidad para
explicar diferentes dinamicas del mercado urbano de Cuenca y aportar evidencia util para la

toma de decisiones en proyectos inmobiliarios futuros.

5.2 Caracterizacion urbana de los sectores seleccionados

La caracterizacion urbana de los sectores seleccionados permite comprender las condiciones
territoriales que inciden en el potencial inmobiliario de cada zona. En el caso de Cuenca, el
analisis sectorial resulta particularmente relevante debido a que la ciudad presenta areas con
distintos niveles de consolidacién, centralidad, valorizacion del suelo, accesibilidad, mezcla
de usos y presion inmobiliaria. Por ello, la lectura urbana de los sectores Avenida Don Bosco,
Avenida del Estadio, Avenida Remigio Crespo y Puertas del Sol debe realizarse considerando
no unicamente su localizacion dentro de la estructura urbana, sino también su vocacion
funcional, su relaciéon con la movilidad, la disponibilidad de servicios, la intensidad de

ocupacion y las oportunidades de transformacion del suelo.

Desde una perspectiva de desarrollo inmobiliario, estos sectores representan distintos
comportamientos del mercado urbano cuencano. Algunos se encuentran asociados a
dindmicas de consolidacion residencial y comercio de escala barrial, mientras que otros
presentan mayor centralidad, presion por densificacion, sustitucion edilicia o insercion de
proyectos residenciales verticales. Esta diversidad permite construir una comparacién util
para determinar qué sectores presentan mejores condiciones para el aprovechamiento 6ptimo
del suelo, considerando tanto la demanda inmobiliaria como las restricciones urbanas vy

normativas que puedan incidir en futuros proyectos.

La Avenida Don Bosco constituye un eje urbano relevante dentro del suroccidente de Cuenca,
caracterizado por una estructura urbana consolidada, una fuerte presencia residencial y una
creciente actividad comercial y de servicios. Su configuracién responde a un modelo de
corredor urbano que articula barrios tradicionales, zonas residenciales de densidad media y
actividades economicas de escala local. Esta condicion le otorga una funciéon importante
dentro de la vida cotidiana de la ciudad, especialmente para hogares que buscan proximidad

a servicios, conectividad y precios mas competitivos frente a sectores de mayor valorizacion.

En términos urbanos, la Avenida Don Bosco presenta una combinacion de usos
habitacionales, comercio minorista, servicios profesionales, restaurantes, equipamientos
educativos, actividades automotrices y negocios de atencion barrial. Esta mezcla de usos
permite identificar una dinamica urbana activa, con flujo constante de personas y vehiculos,
lo cual puede favorecer proyectos inmobiliarios que integren vivienda y comercio

complementario. Sin embargo, esta misma condicién exige analizar cuidadosamente la
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compatibilidad entre usos, la capacidad vial, la disponibilidad de estacionamientos y la

relacion entre planta baja comercial y uso residencial.

La morfologia urbana del sector evidencia una transicion entre edificaciones de baja y
mediana altura, predios con potencial de renovacion y lotes que podrian ser aprovechados
mediante proyectos de mayor intensidad, siempre que la normativa lo permita. En este
sentido, la Avenida Don Bosco presenta un potencial interesante para vivienda multifamiliar,
proyectos de renta media, edificios de escala moderada y propuestas mixtas que respondan
a una demanda funcional. Su fortaleza principal radica en su consolidacioén urbana y en su

capacidad de ofrecer un equilibrio entre accesibilidad, servicios y habitabilidad.

No obstante, el potencial inmobiliario del sector debe evaluarse con prudencia, ya que su
vocacion no necesariamente corresponde a un mercado de alta gama, sino a un segmento
medio que prioriza ubicacion, funcionalidad, seguridad, movilidad y relacion precio-beneficio.
Por esta razén, la Avenida Don Bosco puede ser interpretada como un sector estratégico para
estudiar productos inmobiliarios orientados a hogares locales, familias jovenes, profesionales
y usuarios que requieren proximidad a servicios sin asumir los valores de suelo de zonas mas

exclusivas.

La Avenida del Estadio, por su parte, constituye un sector de alta centralidad urbana dentro
de Cuenca. Su localizacién proxima a equipamientos deportivos, zonas comerciales,
instituciones educativas, servicios administrativos y corredores de movilidad le otorga una
posicion estratégica dentro de la estructura urbana de la ciudad. A diferencia de sectores
periféricos o en expansion, esta zona se caracteriza por una consolidacion alta y por una
mayor presion sobre el suelo disponible, lo cual genera condiciones favorables para procesos

de renovacion, densificacion y sustitucion de edificaciones de baja intensidad.

Desde el punto de vista funcional, la Avenida del Estadio presenta una mezcla de usos
urbanos que combina vivienda, comercio, oficinas, servicios, equipamientos y actividades
recreativas. Esta diversidad incrementa su atractivo inmobiliario, debido a que permite
atender distintos perfiles de demanda: residentes permanentes, profesionales, estudiantes,
usuarios de servicios, inversionistas y consumidores que valoran la proximidad a
centralidades urbanas. Su ubicacién también permite reducir tiempos de desplazamiento
hacia distintas zonas de Cuenca, lo cual fortalece su potencial para proyectos residenciales

verticales y usos mixtos.

La condicion urbana de la Avenida del Estadio la convierte en un sector especialmente
relevante para analizar la relacién entre centralidad, valor del suelo y factibilidad inmobiliaria.
Al tratarse de una zona consolidada, el desarrollo de nuevos proyectos suele depender de la

disponibilidad de predios adecuados, la posibilidad de integracion parcelaria, la sustitucion de
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construcciones existentes y la capacidad del mercado para absorber productos de mayor
valor. En este sentido, el aprovechamiento del suelo no se vincula Unicamente con la
ocupacion de lotes vacantes, sino con procesos de reciclaje urbano y optimizacién del tejido
construido.

Asimismo, este sector presenta condiciones favorables para productos inmobiliarios
destinados a segmentos medios y medios-altos, especialmente departamentos, oficinas,
locales comerciales y proyectos con amenidades urbanas. Sin embargo, su potencial debe
evaluarse considerando posibles restricciones asociadas a congestion vehicular,
disponibilidad de parqueaderos, presion sobre servicios urbanos, ruido, intensidad comercial
y compatibilidad entre usos. Por ello, la Avenida del Estadio representa un caso clave para
estudiar la factibilidad de proyectos en areas consolidadas, donde la rentabilidad depende de
un equilibrio entre intensidad edificatoria, costo del suelo, demanda efectiva y calidad del

producto.

La Avenida Remigio Crespo constituye uno de los corredores urbanos mas consolidados y
reconocidos de Cuenca. Su importancia radica en la combinacién de usos residenciales,
comerciales, financieros, gastronémicos, profesionales y de servicios especializados. Esta
diversidad funcional le otorga una dinamica urbana intensa, con alta visibilidad, circulacion
permanente y fuerte posicionamiento dentro del mercado inmobiliario local. A diferencia de
corredores de escala barrial, la Remigio Crespo opera como una centralidad urbana de mayor

jerarquia, con influencia sobre distintos sectores de la ciudad.

Desde una perspectiva inmobiliaria, la Avenida Remigio Crespo presenta un perfil atractivo
para proyectos de uso mixto, vivienda vertical, oficinas, comercio en planta baja y productos
dirigidos a segmentos con mayor capacidad adquisitiva. La consolidacion de servicios, la
accesibilidad y el reconocimiento del sector contribuyen a elevar la percepcion de valor del
suelo y de los productos inmobiliarios. En este sentido, el sector puede ser entendido como
un espacio urbano maduro, donde los proyectos nuevos deben competir no solo por
ubicacion, sino también por disefio, eficiencia, calidad arquitectonica, diferenciacion y
capacidad de responder a una demanda exigente.

La morfologia del sector evidencia procesos de transformacion progresiva, donde
edificaciones tradicionales, viviendas unifamiliares y construcciones de menor escala
coexisten con nuevas intervenciones comerciales y residenciales. Esta condicion genera
oportunidades para la renovacién urbana, aunque también plantea desafios relacionados con
la integracion de nuevos proyectos al entorno construido, la gestién de movilidad, la
disponibilidad de parqueaderos y la preservacién de la calidad urbana. En sectores de alta
valorizacion como la Remigio Crespo, la factibilidad de un proyecto depende en gran medida
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de la correcta lectura del mercado objetivo y de la capacidad de optimizar el suelo sin afectar

negativamente la funcionalidad del corredor.

La Avenida Remigio Crespo resulta especialmente pertinente para esta investigacion porque
permite analizar un mercado inmobiliario de alta competencia, donde la localizacion
constituye un factor determinante de valor. Su inclusion en el estudio permite comparar un
sector consolidado de alta demanda con otros sectores de vocacion residencial, barrial o de
transformacion reciente. Ademas, permite evaluar la pertinencia de proyectos mixtos en zonas
donde la proximidad urbana, la oferta de servicios y la accesibilidad constituyen atributos

altamente valorados por el mercado.

El sector de Puertas del Sol representa una dinamica urbana diferente, asociada a procesos
recientes de valorizacion, verticalizacion residencial y posicionamiento como zona de alta
demanda inmobiliaria. Ubicado en el area occidental de Cuenca, este sector se vincula con
corredores de conectividad relevantes y con una imagen urbana asociada a calidad
residencial, seguridad percibida, cercania a servicios, visuales paisajisticas y desarrollo de
proyectos multifamiliares. Su evolucion refleja una tendencia contemporanea del mercado
cuencano hacia productos residenciales de mayor valor agregado, especialmente

departamentos dirigidos a segmentos medios-altos y altos.

A diferencia de la Avenida Don Bosco, que presenta una vocacion mas funcional y de renta
media, Puertas del Sol se caracteriza por una légica inmobiliaria mas orientada a la
valorizacién del entorno, la exclusividad relativa y la inversion patrimonial. El sector ha ganado
relevancia debido a la presencia de proyectos residenciales verticales, equipamientos
privados, servicios complementarios y una percepcion favorable dentro del mercado local.
Esta condicion lo convierte en un caso representativo para analizar como determinados
sectores de Cuenca han evolucionado hacia modelos de mayor densidad y especializacion

residencial.

Desde el punto de vista urbano, Puertas del Sol presenta una estructura menos tradicional
que los corredores consolidados del centro ampliado, pero con una fuerte capacidad de
atraccion inmobiliaria. Su configuracion combina areas residenciales, edificios de
departamentos, servicios de escala sectorial y proximidad a ejes de movilidad que conectan
con otras zonas de la ciudad. Esta caracteristica favorece su posicionamiento como sector
de oportunidad para proyectos habitacionales verticales, especialmente cuando se busca

captar compradores que priorizan confort, ubicacion, seguridad, paisaje urbano y plusvalia.

No obstante, el potencial de Puertas del Sol debe analizarse considerando los efectos de la
concentracion de proyectos inmobiliarios de alta densidad. Entre los aspectos criticos se

encuentran la capacidad de la infraestructura vial, la disponibilidad de servicios, la gestion de



Maldonado-Molina 29

estacionamientos, la presion sobre el espacio publico, la integraciéon con el entorno y la
posible saturacion de determinados formatos residenciales. Por tanto, su caracterizacion
urbana debe ir mas alla de la percepcién de plusvalia, incorporando una lectura critica sobre

sostenibilidad urbana y capacidad de soporte territorial.

En conjunto, los cuatro sectores seleccionados permiten observar distintas expresiones del
desarrollo inmobiliario en Cuenca. La Avenida Don Bosco representa un corredor urbano
consolidado, con vocacion residencial y comercial de escala media; la Avenida del Estadio
expresa una centralidad estratégica con oportunidades de renovacion y densificacion; la
Avenida Remigio Crespo constituye un eje comercial-residencial de alta valorizacion y
competencia; y Puertas del Sol representa una zona de transformacion reciente, asociada a

vivienda vertical, mayor plusvalia y demanda de segmentos medios-altos y altos.

Esta caracterizacion urbana permite establecer una base analitica para los siguientes
apartados del capitulo, en los cuales se estudiara la normativa urbana vigente, las condiciones
técnicas de los terrenos, el comportamiento del mercado inmobiliario y la matriz comparativa
de potencial por sector. De esta manera, el analisis sectorial no se limita a una descripcion
territorial, sino que se convierte en una herramienta para identificar oportunidades,
restricciones y vocaciones diferenciadas de desarrollo inmobiliario dentro de la ciudad de

Cuenca.

La caracterizacion urbana de los cuatro sectores seleccionados se sustenté en un proceso
de levantamiento y sistematizacion de informacion realizado por el investigador durante los
meses de junio y julio de 2026. Para ello se combinaron distintas técnicas y fuentes, entre
ellas la investigacion de campo, la observacion directa, la consulta de informacion disponible
en el portal web oficial del GAD Municipal de Cuenca y la revisidon cartografica mediante
Google Maps. Estas herramientas permitieron identificar aspectos relacionados con la
localizacion, accesibilidad, estructura vial, equipamientos, servicios, usos predominantes,
tipologias edificatorias y condiciones generales del entorno urbano, en concordancia con las

variables planteadas para la caracterizacion de los sectores.

La informacion obtenida fue posteriormente contrastada y organizada en una matriz de
caracterizacion urbana preliminar, con el objetivo de facilitar la comparacion entre Avenida
Don Bosco, Avenida del Estadio, Avenida Remigio Crespo y Puertas del Sol. La matriz
sintetiza las principales caracteristicas, oportunidades y restricciones identificadas en cada
sector y constituye una base descriptiva para los analisis posteriores de normativa urbana,
condiciones técnicas de los terrenos, comportamiento del mercado inmobiliario y potencial de
desarrollo. Por tanto, sus resultados deben entenderse como una aproximacion inicial y no

como una determinacion definitiva de la factibilidad de cada terreno.
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Sector Localizacién Vocacién Nivel de Usos principales Perfil preliminar  Oportunidades Restricciones o
de urbana predominante consolidacién observados de demanda urbanas e aspectos criticos
estudio urbana inmobiliaria inmobiliarias preliminares
Avenida | Sector sur- Residencial con Medio-alto. Vivienda, Hogares de Potencial para Posible congestién
Don | occidental de comercio y Presenta comercio ingresos medios, vivienda vehicular, necesidad
Bosco | Cuenca, servicios infraestructura minorista, familias jovenes,  multifamiliar de de estacionamientos,
articulado a complementarios.  urbana servicios profesionales y renta media, compatibilidad entre
barrios consolidada, barriales, usuarios que proyectos mixtos usos comerciales y
residenciales aunque con actividades priorizan de escala residenciales, y
consolidados y sectores de gastronémicas, accesibilidad, moderada y limitaciones de altura
ejes comerciales renovacion equipamientos servicios comercio en segulin normativa
de escala barrial. potencial. educativos y cercanos y planta baja. aplicable.
servicios relacion precio-
automotrices. beneficio.
Avenida | Zona central- Centralidad Alto. Sector Vivienda, oficinas, Segmentos Oportunidad para  Alto valor del suelo,
del | ampliada de urbana con consolidado con comercio, medios y medios- densificacién, disponibilidad
Estadio | Cuenca, préxima  vocacion presion sobre el servicios altos, renovacion limitada de predios,
a equipamientos residencial, suelo disponible. profesionales, inversionistas, urbana, edificios presién vehicular,
deportivos, comercial y de equipamientos profesionales, residenciales, requerimientos de
comerciales, servicios. deportivos, estudiantes y oficinas y parqueaderos y
educativos y educacion y usuarios que proyectos mixtos. necesidad de
servicios urbanos actividades valoran cercania diferenciar el
de alta demanda. recreativas. a centralidades producto inmobiliario.
urbanas.
Avenida | Corredor urbano  Comercial- Alto. Sector Comercio, Segmentos Potencial para Elevado costo de
Remigio | consolidado de residencial de alta maduro, restaurantes, medios-altos y proyectos mixtos, suelo, competencia
Crespo | alta visibilidad, valorizacion. competitivo y oficinas, servicios altos, vivienda vertical, inmobiliaria, presién
vinculado a con fuerte financieros, inversionistas, oficinas, locales sobre movilidad,
zonas actividad vivienda, profesionales y comerciales y disponibilidad
residenciales, econdmica. servicios usuarios que productos limitada de terrenos y
comerciales y de profesionales y buscan ubicacién inmobiliarios de exigencia de alta
servicios equipamientos estratégica y mayor valor calidad
especializados. urbanos. acceso inmediato agregado. arquitectonica.
a servicios.
Puertas | Sector occidental Residencial de Medio-alto. Departamentos, Segmentos Alto potencial Posible saturacién de
del Sol | de Cuenca, media-alta y alta Sector en vivienda medios-altos y para vivienda oferta vertical,
asociado a valorizacién. transformacion multifamiliar, altos, vertical, proyectos presién sobre
procesos con presencia servicios inversionistas residenciales con infraestructura vial,
recientes de creciente de privados, patrimoniales, amenidades, requerimientos de
valorizacién, edificaciones comercio compradores de  productos de estacionamientos,
verticalizacién verticales. complementarioy departamentosy inversiony dependencia del
residencial y equipamientos de  usuarios que desarrollos de perfil socioeconémico
crecimiento de escala sectorial. valoran mayor valor del comprador y
proyectos seguridad, agregado. necesidad de

multifamiliares.

confort, paisaje y
plusvalia.

controlar impactos
urbanos.

30
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*Nota metodolégica: La Tabla 1 sistematiza la informacién recopilada mediante las fuentes y
técnicas sefialadas, utilizando variables comunes para los cuatro sectores: localizacion
urbana, entendida como la posicién y conectividad del sector dentro de la ciudad; vocacién
predominante, referida a su principal funcién residencial, comercial, de servicios o mixta; nivel
de consolidacién urbana, asociado al grado de ocupacion, infraestructura y desarrollo
existente; usos principales observados, correspondientes a las actividades predominantes del
entorno; perfil preliminar de demanda inmobiliaria, como aproximacién cualitativa a los
posibles usuarios o inversionistas; y oportunidades y restricciones urbanas, que identifican
factores que pueden favorecer o limitar el aprovechamiento del suelo. Estas variables poseen
un caracter descriptivo y preliminar y seran complementadas posteriormente mediante los

analisis técnico, normativo, comercial y financiero.

5.3 Anélisis de la normativa urbana vigente aplicable a los terrenos de estudio

El analisis de la normativa urbana vigente constituye una etapa determinante para establecer
el potencial real de aprovechamiento inmobiliario de los terrenos seleccionados. En el marco
de esta investigacion, la normativa no debe ser entendida Unicamente como un conjunto de
restricciones legales, sino como un instrumento técnico que define la vocacién del suelo, la
intensidad de ocupacién permitida, los usos compatibles, los tratamientos urbanisticos y las
condiciones minimas para el desarrollo de proyectos inmobiliarios. Por tanto, la lectura
normativa permite pasar de una evaluacién general del sector a una valoracién concreta sobre

las posibilidades de implantacion, densificacion, renovacion o conservacion de cada predio.

El presente analisis se desarrolla tomando como referencia el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) del cantén
Cuenca, actualizados en 2025, asi como las fichas normativas y determinantes de
aprovechamiento correspondientes a los poligonos de intervenciodn territorial en los que se
ubican los terrenos de estudio. Los predios analizados corresponden a los sectores Avenida
del Estadio, Avenida Remigio Crespo, Avenida Don Bosco y Puertas del Sol, los cuales fueron
previamente delimitados por su relevancia urbana, su dindmica inmobiliaria y su capacidad

para representar distintos escenarios de desarrollo dentro de la ciudad.

En términos metodoldgicos, la revisidon normativa considera los siguientes criterios: ubicacion
del predio dentro del poligono de intervencion territorial, uso general del suelo, usos
principales permitidos, tratamiento urbanistico asignado, altura edificatoria referencial, lote
minimo, frente minimo, densidad neta de vivienda, tipo de implantacion, retiros, seccion
minima de via e indice de edificabilidad basico cuando corresponda. Estos elementos
permiten construir una lectura preliminar de factibilidad normativa, aunque deberan ser
complementados posteriormente con certificados oficiales de linea de fabrica, afectaciones,
disponibilidad de servicios, revision de riesgos y levantamiento topografico de cada predio.
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Desde el punto de vista inmobiliario, el sector Avenida del Estadio (Imagen 1), el analisis
identifica dos predios seleccionados, correspondientes a los lotes 007 y 014, con areas
aproximadas de 823,21 m?y 609,37 m?, respectivamente. Estos terrenos se ubican dentro del
PIT EJIDO-2, en el area centro de Cuenca. La ficha normativa asigna a este poligono un uso
general de comercial y servicios, con presencia de usos principales de caracter mixto y
residencial R1. Asimismo, el tratamiento urbanistico establecido es de conservacion y
densificacion, lo cual resulta coherente con la condicion urbana del sector: una zona

consolidada, central, con equipamientos relevantes y alta presién inmobiliaria.

Desde la perspectiva del desarrollo inmobiliario, la normativa del sector Avenida del Estadio
presenta un potencial favorable para proyectos de mayor intensidad urbana, especialmente
si se considera la posibilidad de integracion predial entre los lotes seleccionados. La ficha
normativa del PIT EJIDO-2 contempla alturas que van desde 1 a 4 pisos, 5 a 6 pisos y hasta
7 pisos, sujetas al cumplimiento de condiciones minimas de lote, frente, densidad, retiros,
seccion vial y tipo de implantacion. Esta condicién permite interpretar que el sector tiene
vocacion para proyectos de densificacion residencial o mixta, siempre que el disefio

arquitectonico respete los pardmetros urbanisticos y la capacidad de soporte del entorno.

No obstante, la factibilidad normativa de estos predios debe evaluarse con cautela. Si bien el
area individual de los lotes puede permitir ciertos niveles de aprovechamiento, la altura
maxima aplicable dependera del frente efectivo, la geometria predial, la seccién de via, los
retiros obligatorios y la posibilidad de consolidar un lote funcional para edificacion. En este
sentido, la Avenida del Estadio presenta una oportunidad relevante para proyectos
residenciales verticales, comercio en planta baja u oficinas de escala media, pero su viabilidad
dependera de la correcta articulacion entre normativa, disefio, parqueaderos, accesibilidad y

demanda de mercado.

Continuando con un enfoque inmobiliario el sector Avenida Remigio Crespo (Imagen 2)
presenta una condicion normativa distinta. El predio seleccionado, identificado como lote 012,
cuenta con un area aproximada de 999 m? y se ubica dentro del PIT AHP-EJIDO-1. La ficha
normativa correspondiente asigna a este poligono un uso general de proteccion del
patrimonio histérico y cultural, con tratamiento de conservacion y densificacion. Esta
condicién implica que, si bien el sector mantiene una fuerte dinamica comercial y residencial,
el aprovechamiento inmobiliario se encuentra condicionado por criterios patrimoniales,

urbanos y paisajisticos mas estrictos que en otros sectores de la ciudad.

La Avenida Remigio Crespo constituye un corredor urbano de alta valorizacion y fuerte
actividad econdmica; sin embargo, su insercién dentro de un area con proteccién patrimonial
obliga a que cualquier propuesta inmobiliaria se evaliue no solo desde indicadores de
rentabilidad, sino también desde criterios de integracién urbana, conservacién del paisaje,

compatibilidad morfologica y respeto a la normativa especifica aplicable a areas histéricas y
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patrimoniales. En este caso, la ficha normativa no establece parametros convencionales de
altura y ocupacion de forma generalizada, sino que remite a determinantes adicionales y a la
normativa especifica de gestion y conservacion de areas historicas y patrimoniales del cantdn

Cuenca.

Desde un enfoque inmobiliario, esta condicidon no elimina el potencial del terreno, pero si
transforma la naturaleza del proyecto viable. En lugar de priorizar exclusivamente la
maximizacion de altura o edificabilidad, el analisis debe orientarse hacia modelos de
renovacion controlada, proyectos mixtos de escala compatible, rehabilitacion, sustitucion
respetuosa o desarrollo de productos inmobiliarios que aprovechen la localizacién estratégica
sin generar impactos negativos sobre el entorno patrimonial. En consecuencia, el predio de
la Avenida Remigio Crespo puede presentar una alta oportunidad de mercado, pero también

mayores exigencias de aprobacion, disefio y gestion normativa.

Para el sector Avenida Don Bosco (Imagen 3) y su expansion en mundo inmobiliario, se
identifica el predio 016, con un area aproximada de 1.066,01 m2. Este terreno se ubica dentro
del PIT O-8, correspondiente al area oeste de Cuenca. La ficha normativa asigna a este
poligono un uso general residencial y un tratamiento urbanistico de sostenimiento. Ademas,
se identifican usos principales de tipo mixto, residencial R1 y residencial R2, lo cual evidencia
una vocacion urbana predominantemente habitacional, pero con posibilidad de incorporar

usos complementarios compatibles con la dinamica del eje Don Bosco.

El tratamiento de sostenimiento indica que se trata de un sector urbano consolidado donde la
planificacion busca mantener y mejorar las condiciones existentes, evitando transformaciones
incompatibles con la estructura urbana del entorno. No obstante, la ficha normativa del PIT
O-8 contempla distintos rangos de altura edificatoria, desde edificaciones de baja altura hasta
alternativas de mayor intensidad, sujetas al cumplimiento de lote minimo, frente minimo,
densidad, tipo de implantacién, retiros y seccion vial. Debido a que el predio seleccionado
supera los 1.000 m?, existe una oportunidad normativa preliminar para evaluar un proyecto
multifamiliar de escala media o media-alta, siempre que el frente, la geometria y la via

permitan alcanzar los parametros superiores de aprovechamiento.

La Avenida Don Bosco presenta una condicién particularmente interesante para la
investigacion, debido a que combina consolidacion urbana, demanda residencial de renta
media, presencia comercial y disponibilidad de servicios. Normativamente, su vocacion
residencial permite proyectar productos habitacionales con comercio complementario o
servicios de escala barrial, siempre que el uso especifico sea compatible con la ficha del PIT.
Desde el punto de vista de factibilidad, este sector podria ofrecer una relacion equilibrada
entre costo de suelo, aprovechamiento edificatorio y demanda efectiva, en comparacién con

sectores de mayor valorizacion como Remigio Crespo o Puertas del Sol.
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Sin embargo, el analisis normativo del PIT O-8 también exige revisar posibles condicionantes
territoriales. La ficha muestra la presencia de areas vinculadas a inundacién, areas sensibles
sin aptitud fisica constructiva y susceptibilidad a fendmenos de remocién en masa dentro del
poligono. Esto no implica necesariamente que el predio seleccionado esté afectado de
manera directa, pero si obliga a realizar una verificacion predial especifica mediante
certificados municipales, estudios técnicos y revision cartografica detallada. Para efectos de
factibilidad inmobiliaria, esta revision es fundamental, ya que una afectacion por riesgo puede
modificar el area util edificable, los retiros, los costos de construccion y la viabilidad financiera

del proyecto.

Finalmente, el sector Puertas del Sol (Imagen 4) presenta el predio 065, con un area
aproximada de 974,83 m?, ubicado dentro del PIT O-6, también correspondiente al area oeste
de Cuenca. La ficha normativa asigna a este poligono un uso general de comercial y servicios,
con usos principales mixtos, residencial R1 y residencial R2. El tratamiento urbanistico
identificado es de renovacion, lo cual resulta altamente relevante para el andlisis inmobiliario,
ya que este tipo de tratamiento suele asociarse con sectores donde se busca transformar,
actualizar o intensificar la estructura urbana existente, promoviendo nuevos desarrollos

compatibles con la planificacion territorial.

Desde la perspectiva normativa, Puertas del Sol presenta condiciones favorables para
proyectos residenciales verticales o mixtos, especialmente por su tratamiento de renovacion
y por su posicionamiento dentro del mercado inmobiliario de Cuenca. La ficha del PIT O-6
contempla rangos de altura desde 1 a 3 pisos, 4 pisos y hasta 5 a 7 pisos, dependiendo del
cumplimiento de condiciones de lote minimo, frente, densidad neta de vivienda, tipo de
implantacion, retiros y seccion vial. Dado que el predio seleccionado cuenta con una superficie
cercana a los 1.000 m?, se configura una oportunidad para evaluar un proyecto de vivienda
multifamiliar de mayor intensidad, siempre que el frente y las condiciones viales permitan

aplicar los parametros mas favorables.

El uso general de comercial y servicios, combinado con usos residenciales R1 y R2, permite
considerar propuestas de uso mixto o residencial con servicios complementarios, lo cual
resulta coherente con la dinamica actual de Puertas del Sol. Este sector ha consolidado una
imagen urbana asociada a vivienda vertical, segmentos medios-altos y altos, inversion
patrimonial y valorizacién inmobiliaria. Por tanto, la normativa parece acompafiar una légica
de renovacion urbana que puede favorecer proyectos de mayor densidad, siempre que estos
se integren adecuadamente al entorno y no generen sobrecarga en infraestructura, movilidad

o estacionamientos.

En términos comparativos, los cuatro sectores presentan condiciones normativas
diferenciadas. Avenida del Estadio y Puertas del Sol muestran un potencial importante para

densificacion y proyectos mixtos, aunque con tratamientos distintos: conservacion y
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densificacion en el primer caso, y renovacion en el segundo. Avenida Don Bosco presenta
una vocacion residencial consolidada, con posibilidades de aprovechamiento interesante para
vivienda multifamiliar de renta media, bajo un tratamiento de sostenimiento. Avenida Remigio
Crespo, por su parte, posee una localizacién altamente atractiva, pero su condicion de
proteccion patrimonial exige una aproximacion mas cuidadosa, donde la rentabilidad debe
equilibrarse con criterios de conservacion, integracion urbana y cumplimiento normativo

especifico.

De forma preliminar, puede sefalarse que los sectores con mayor flexibilidad normativa para
desarrollo inmobiliario intensivo son Puertas del Sol, Avenida del Estadio y Avenida Don
Bosco, aunque cada uno responde a un perfil de mercado distinto. Puertas del Sol se orienta
hacia productos residenciales de mayor valor agregado; Avenida del Estadio hacia proyectos
mixtos o residenciales en centralidad urbana; y Avenida Don Bosco hacia vivienda
multifamiliar con enfoque en demanda media. En cambio, Remigio Crespo, aunque posee
una alta valorizacion y fuerte atractivo comercial, presenta mayores restricciones derivadas

de su relacién con el patrimonio histérico y cultural.

En conclusion, la normativa urbana vigente aplicable a los terrenos de estudio evidencia que
el potencial inmobiliario no depende Unicamente del area del lote o de su ubicacién comercial,
sino de la interaccion entre uso de suelo, tratamiento urbanistico, determinantes de
aprovechamiento, restricciones patrimoniales, riesgos territoriales y capacidad de soporte
urbano. Por ello, la siguiente etapa de la investigacion debera profundizar en el andlisis
técnico de cada terreno, verificando dimensiones reales, frentes, topografia, afectaciones,
servicios, accesibilidad, factibilidad de estacionamientos y compatibilidad entre el producto
inmobiliario propuesto y la normativa vigente. Esta lectura permitira construir escenarios de
aprovechamiento mas precisos y orientar la seleccién del sector con mayor oportunidad de

desarrollo inmobiliario dentro de Cuenca.



llustracion 5 Sector Avenida del Estadio

017 ~ 022 005 004 012
023
012
3 2 0y /'on /ASST01 G [ 7 ws | 002
! m 012
b
A
] =Y JOSE PERALTA
10011 JOSE PERALTA 408
013 001
010 012 »
016 Wil = 015
014 4 ok -
2 o
on 2
002 a 002
o o 003 003 ]
w3
(=]
013
013
Q
3 015
~
011 o 003 012
10011 o
g 026
on
o004 02
028
1014 010
llustracién 6 Sector Remigio Crespo-Hospital Santa Ines
Vicro
RMOL
3 4 007 007 003 N Caug
(@ 002
001 4’% A w2 / gg7 / om
002 % 004 005
% 010
003 (%
A o 004 010 - 006
006 <4 008
005 016 017
006 018 R/ 004 &
007 i
005 2‘2, 007
008 o 002 o,
012 = “u,
009 o 021 5, 003
012 004 >
010 015 022 004
022
013 / o UL 006
027 “on, o
0, (<)
021 007 ‘ﬂq,olo" on 010 'g 2V, 08-02
M 0 - -3
e 03-02 4 o0 08-02 g e on |
o
002 007 S
022 IS 015
013 002 W 005 045
009 015 L) 026 008 L‘Q" Ry, 4
051 o /) S0, /009 %" Fpp L%
'9470 004 "SRe.
023 (ol o, 042
003 006 & 011 % 041
020 003 040
033 037 013
£y 014 o
o~ 012 009 / 003
\7‘?' 037 /9,\(\41 012 029 o o,
) 009
< /G’O 003
033 009 (O/. 013 033

Maldonado-Molina 36

Informacion del predio

Q Predios:
007 y 014
Area predio 007:
823,21 m?
Area predio 014:
609,37 m?

Area total consolidada:

1.432,58 m?

A
Iy

Referencia de localizacion

Q

PIT / Sector:
EJIDO-2 - Centro

Plan de Ordenamiento Territorial (PIT)
EJIDO-2
Zona: Centro

Fuente: catastro municipal y determinantes
de aprovechamiento.

Informacion del predio
Q
I

Referencia de localizacién

Uso general: Proteccion del patrimonio
histérico y cultural

Predio:

012

Area del predio:

999,00 m?

Area total:

999,00 m?

PIT / Sector:
AHP-EJIDO-1 - Centro

Plan de Ordenamiento Territorial (PIT)
AHP-EJIDO-1
Zona: Centro

Tratamiento: Conservacion y densificacion

Fuente: catastro municipal y determinantes
de aprovechamiento.
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llustracién 7 Sector Avenida Don Bosco
Informacion del predio
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llustracién 8 Sector Puertas del Sol
Informacion del predio
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5.4 Evaluacion de las condiciones técnicas de los terrenos seleccionados

La evaluacion de las condiciones técnicas de los terrenos seleccionados constituye una etapa
clave dentro del andlisis sectorial del potencial inmobiliario en Cuenca, debido a que permite
determinar si las posibilidades normativas identificadas previamente, pueden materializarse
de manera eficiente en un proyecto real. Mientras el andlisis normativo establece los usos,
alturas, tratamientos urbanisticos y determinantes de aprovechamiento permitidos, la
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evaluacién técnica permite verificar la capacidad fisica y funcional de cada terreno para

soportar una intervencion inmobiliaria viable.

En este sentido, el analisis técnico no debe limitarse al area del lote, sino que debe incorporar
variables como forma y geometria predial, frente hacia via publica, profundidad, topografia,
accesibilidad vehicular y peatonal, relacion con el entorno construido, disponibilidad de
servicios basicos, condiciones de infraestructura, posibles afectaciones fisicas, riesgos
territoriales, orientacion, asoleamiento, factibilidad de estacionamientos y capacidad de
integracion al tejido urbano existente. Estas variables inciden directamente en la implantacion
arquitectonica, en el numero potencial de unidades, en los costos de construccion, en la

eficiencia del disefio y en la rentabilidad final del proyecto.

Para efectos de esta investigacion, los terrenos seleccionados corresponden a cuatro
sectores urbanos representativos de Cuenca: Avenida del Estadio, Avenida Remigio Crespo,
Avenida Don Bosco y Puertas del Sol. En el caso de la Avenida del Estadio, los dos lotes
colindantes identificados en el levantamiento preliminar se analizan como una sola unidad
inmobiliaria integrada, debido a que su condicion de colindancia permite evaluar un escenario
de mayor aprovechamiento, mejor organizacion funcional y mayor eficiencia proyectual. En
los demas sectores se considera un predio principal por cada zona de estudio. A su vez es
importante sefalar que la presente evaluacion tiene caracter cualitativo mediante el analisis
de los Informes Prediales de Regulacion de Uso del Suelo —IPRUS— correspondientes a los

terrenos seleccionados.

El primer terreno de andlisis corresponde al sector Avenida del Estadio. De acuerdo con el
levantamiento preliminar, este caso esta conformado por dos lotes colindantes identificados
como predios 007 y 014, con areas aproximadas de 823,21 m?y 609,37 m?, respectivamente.
La integracion de ambos predios genera una superficie referencial conjunta de
aproximadamente 1.432,58 m?, lo cual representa una ventaja técnica importante frente a un
analisis predial individual. Esta condicion permite mejorar la eficiencia de implantacion,
optimizar accesos, distribuir de manera mas adecuada parqueaderos y areas comunales, y

plantear un proyecto inmobiliario de mayor escala.

Desde el punto de vista urbano-técnico, el terreno integrado de la Avenida del Estadio
presenta una localizacion estratégica dentro de un sector consolidado, con cercania a
equipamientos deportivos, servicios, comercio, instituciones educativas y corredores de
movilidad relevantes. Esta condicién favorece la implantacion de un producto inmobiliario de
uso residencial, mixto o de servicios, siempre que el proyecto responda a la intensidad urbana
del entorno y a la capacidad de soporte de la infraestructura existente. La posibilidad de
consolidar los dos lotes en una sola unidad de desarrollo incrementa el potencial de

aprovechamiento, debido a que permite superar limitaciones asociadas a lotes de menor
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escala, especialmente en términos de parqueaderos, circulaciones, accesibilidad y

distribucién arquitecténica.

No obstante, su localizacidon en una zona de alta centralidad también implica desafios
técnicos. Entre ellos se encuentran la presién vehicular, la necesidad de resolver
adecuadamente los accesos y salidas del proyecto, la disponibilidad de estacionamientos, la
relacion con predios colindantes, la gestion de ruido urbano y la posible saturacién de
servicios en horas pico. En consecuencia, este terreno presenta un alto potencial inmobiliario,
pero exige un disefio eficiente y una revision técnica detallada que permita equilibrar
intensidad edificatoria, funcionalidad interna y compatibilidad con el entorno urbano

consolidado.

El segundo terreno corresponde al sector Avenida Remigio Crespo. El predio seleccionado
se identifica preliminarmente como lote 012, con un area aproximada de 999,00 m2. Se trata
de un terreno ubicado en uno de los corredores urbanos de mayor reconocimiento comercial
y residencial de Cuenca, caracterizado por una alta intensidad de usos, presencia de
servicios, oficinas, comercios, restaurantes y vivienda. Esta localizacién constituye una
fortaleza desde la perspectiva inmobiliaria, debido a que existe una demanda sostenida por

productos urbanos bien ubicados, con acceso inmediato a equipamientos y servicios.

Sin embargo, la evaluacion técnica del terreno en Remigio Crespo debe considerar con
especial atencion su insercion en un entorno urbano altamente consolidado y con posible
influencia patrimonial. A diferencia de terrenos ubicados en zonas de renovacion mas flexible,
este predio requiere una lectura cuidadosa de la compatibilidad arquitecténica, la altura real
del entorno, la relaciéon con edificaciones colindantes, la continuidad de fachada, la imagen
urbana y la capacidad de estacionamiento. En este tipo de sectores, la factibilidad técnica no
depende Unicamente de construir mas area, sino de disefiar un producto que aproveche la

localizacion sin afectar negativamente la estructura urbana existente.

Desde la perspectiva de uso, Remigio Crespo presenta condiciones favorables para
proyectos mixtos, residenciales o de servicios especializados. No obstante, su valoracion
técnica debera considerar los cadigos y condiciones de uso establecidos en los anexos del
PDOT/PUGS, especialmente en lo relacionado con actividades comerciales, servicios
profesionales, servicios de alimentacion, oficinas y vivienda. La compatibilidad de estos usos
debera verificarse con el IPRUS y con el listado de usos de suelo aplicable, con el fin de evitar
planteamientos que, aunque sean atractivos desde el mercado, no resulten viables desde la

regulacion especifica del predio.

El tercer terreno corresponde al sector Avenida Don Bosco. Segun el levantamiento
preliminar, el predio seleccionado corresponde al lote 016, con un area aproximada de
1.066,01 m2. Este terreno se ubica en un sector de vocacion predominantemente residencial,
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con presencia de comercio y servicios de escala barrial. Desde el punto de vista técnico, su
superficie resulta adecuada para evaluar un proyecto habitacional multifamiliar de escala
media, especialmente orientado a segmentos de demanda local que valoran accesibilidad,

cercania a servicios, conectividad y una relacién equilibrada entre precio y ubicacion.

La principal fortaleza técnica del terreno en Avenida Don Bosco radica en su escala predial y
en su insercion dentro de un entorno urbano consolidado. Su area superior a 1.000 m? permite
considerar alternativas de implantacién con mejor distribucion de unidades, estacionamientos,
areas comunales y circulaciones. Ademas, al ubicarse en un eje con mezcla de vivienda,
comercio y servicios, el terreno puede responder a una demanda residencial funcional,
orientada a familias, profesionales jovenes o compradores que buscan vivienda en un sector
consolidado sin necesariamente ingresar a mercados de mayor valor como Puertas del Sol o

Remigio Crespo.

No obstante, la evaluacién técnica de este terreno debe considerar posibles condicionantes
fisicos y territoriales identificados en las fichas normativas del sector, particularmente la
presencia de areas sensibles, condiciones de inundacion o susceptibilidad a fenédmenos de
remocion en masa dentro del poligono correspondiente. Estas condiciones no significan
necesariamente que el predio especifico se encuentre afectado, pero si obligan a una
verificacion técnica mediante el IPRUS, cartografia oficial, inspeccion de campo y, de ser
necesario, estudios topograficos o geotécnicos. Esta revision sera determinante para
establecer el area util real, los costos de cimentacion, las medidas de mitigacién y la
factibilidad constructiva final.

Desde una perspectiva inmobiliaria, Don Bosco puede representar un escenario competitivo
para un proyecto residencial de renta media, debido a que combina consolidacién urbana,
servicios cercanos y una demanda potencial mas amplia que la de sectores premium. Por
ello, su evaluacion técnica debera enfocarse en determinar si el terreno permite una
implantacion eficiente, con costos razonables, accesos adecuados y un producto final

coherente con la capacidad de pago del mercado objetivo.

El cuarto terreno corresponde al sector Puertas del Sol. El predio seleccionado se identifica
como lote 065, con un area aproximada de 974,83 m?. Este sector se caracteriza por una
dindmica inmobiliaria orientada principalmente a vivienda vertical, proyectos residenciales de
mayor valor agregado y una demanda asociada a segmentos medios-altos y altos. Desde el
punto de vista técnico, el terreno presenta una localizacién atractiva por su relacién con un
entorno residencial consolidado, su percepcion de plusvalia y su cercania a servicios de
escala sectorial.

El potencial técnico de Puertas del Sol se relaciona con la posibilidad de desarrollar un
proyecto multifamiliar de mayor densidad, siempre que las condiciones fisicas del lote



Maldonado-Molina 41

permitan resolver adecuadamente accesos, estacionamientos, circulaciones verticales,
iluminacién, ventilacion y areas comunales. A diferencia de Don Bosco, donde el producto
podria orientarse a una vivienda funcional de renta media, Puertas del Sol exige un producto
con mayor diferenciacion arquitectonica, mejores acabados, amenidades, eficiencia espacial

y una propuesta de valor vinculada a plusvalia, confort y calidad residencial.

Sin embargo, este terreno también debe ser evaluado desde una perspectiva critica. La
concentracién de proyectos verticales en el sector puede generar presion sobre la
infraestructura vial, incrementar la demanda de estacionamientos y producir competencia
directa entre productos similares. Por ello, la factibilidad técnica no debe limitarse a verificar
si el terreno permite edificar, sino a determinar si el proyecto puede diferenciarse y absorberse
adecuadamente dentro del mercado. En este caso, la revision del IPRUS sera fundamental
para confirmar altura, retiros, uso aplicable, seccion vial, afectaciones y condiciones

particulares que incidan en el disefio arquitectonico y financiero.

En términos comparativos, los cuatro terrenos presentan condiciones técnicas favorables,
aunque con vocaciones diferenciadas. La Avenida del Estadio destaca por la ventaja de
integrar dos lotes colindantes y por su ubicacion en una centralidad urbana consolidada.
Remigio Crespo posee una localizacion estratégica de alta valorizacion, pero con mayores
exigencias de integracion urbana y posible control patrimonial. Avenida Don Bosco ofrece una
oportunidad equilibrada para vivienda multifamiliar de renta media, con una escala predial
favorable y un entorno consolidado. Puertas del Sol presenta un alto potencial para vivienda
vertical de mayor valor agregado, aunque con mayores exigencias de diferenciacion,

parqueaderos e integracién al entorno.

La evaluacion técnica preliminar permite concluir que el potencial de desarrollo de los terrenos
no depende Unicamente de su area o de su ubicacion, sino de la interaccién entre condiciones
fisicas, normativa urbana, accesibilidad, infraestructura, riesgos, mercado objetivo vy
capacidad de disefio. Por esta razén, una vez emitidos los IPRUS, sera necesario actualizar
este apartado con informacion oficial y construir una matriz técnica comparativa que permita
valorar objetivamente cada terreno. Dicha matriz debera incluir como minimo: area real,
frente, fondo, topografia, seccion vial, disponibilidad de servicios, afectaciones, altura

permitida, retiros, uso de suelo, tratamiento urbanistico, riesgos y vocacién inmobiliaria previa.

En consecuencia, esta etapa constituye un insumo fundamental para los siguientes apartados
de la investigacion, especialmente para la caracterizacion del mercado inmobiliario y la
posterior matriz comparativa de potencial por sector. La evaluacion técnica permitira reducir
la incertidumbre del analisis, descartar escenarios inviables y orientar la toma de decisiones
hacia el terreno con mejores condiciones para un proyecto inmobiliario factible, competitivo y

coherente con la estructura urbana de Cuenca.
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Sector / terreno de  Unidad de fe';":arencia / g:’e(gg, o/ PIT/zona Uso general Tratamiento Observaciones
estudio analisis del terreno  referencial normativa segun ficha urbanistico preliminares
Al considerarse como
Dos lotes , _ . 3 unidad_inte,gra_da, mejora su
Avenida del Estadio | colindantes 1.432,58 m Predios 007 EJIDO-2 Corr!e.rmal y Conseryacu_:p _potenC|aI f«'acnlco para
; aprox. y 014 servicios y densificacion  implantacion, accesos,
integrados
parqueaderos y desarrollo
de mayor escala.
Presenta alta localizacion
Proteccion estratégica, aunque
Avenida Remigio Un lote 999,00 m? Predio 012 AHP- del patrimonio Conservacion requiere especial revision
Crespo aprox. EJIDO-1 histérico y y densificacion  por su posible condicién
cultural patrimonial y compatibilidad
con el entorno urbano.
Terreno con potencial para
vivienda multifamiliar de
. 1.066,01 m? . . . - escala media, sujeto a
Avenida Don Bosco | Un lote aprox. Predio 016 0-8 Residencial Sostenimiento verificacion de riesgos,
seccion vial, retiros y area
util edificable.
Sector con potencial para
vivienda vertical o proyecto
974,83 m? ; Comercial y . mixto, condicionado por
Puertas del Sol Un lote aprox. Predio 065 0-6 Servicios Renovacion accesos, estacionamientos,

presion vial y diferenciacion
de mercado.
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Criterio técnico de evaluacion

Avenida del Estadio

Avenida Remigio Crespo

Avenida Don Bosco

Puertas del Sol

Area del terreno

1.432,58 m? aprox.

999,00 m? aprox.

1.066,01 m? aprox.

974,83 m? aprox.

Alta, por ubicacién central y conexion con ejes urbanos

Alta, por localizacion en corredor urbano comercial-

Media-alta, por ubicacidn en sector residencial de alta

Accesibilidad vehicular consolidados. residencial. Media-alta, por conexion con eje barrial consolidado. demanda.
- Favorable, i ipamientos, i q g 5q i q oq F ble, dependiente de la calidad del i
Accesibilidad peatonal avc? . B Favorable, por intensidad de usos y servicios proximos. [Favorable, con dindmica barrial y servicios cercanos. ::wo‘ra 'e a@que e ! S
servicios. publico inmediato.
Alfura no iva preliminar Segun ficha EJIDO-2, sujeta a lote, frente, via y demas |Sujeta a normativa de proteccion patrimonial y Segun ficha O-8, sujeta a lote, frente, via, riesgos y Segun ficha O-6, sujeta a lote, frente, via y tratamiento

determi

determinantes especificos.

determinantes.

de renovacion.

Condicién del entorno construido

Entorno consolidado con equipamientos, comercio,
servicios y vivienda.

Corredor urbano consolidado con alta actividad
comercial y residencial.

Entorno residencial-comercial de escala media y barrial.

Entorno residencial con presencia creciente de vivienda
vertical.

Potencial de estacionamientos

Alto si se optimiza la integracion de los lotes.

Medio, condicionado por forma del lote y exigencias
urbanas.

Medio-alto, por superficie superior a 1.000 m?.

Medio, condicionado por demanda del segmento y
presion del sector.

Vocacién inmobiliaria preliminar

Proyecto residencial vertical, mixto, oficinas o comercio
complementario.

Proyecto mixto, residencial, servicios especializados o
renovacion controlada.

Vivienda multifamiliar de renta media con posible
comercio complementario.

Vivienda multifamiliar vertical de mayor valor agregado
0 uso mixto.

Nivel preliminar de oportunidad técnica

Alto

Medio-alto

Medio-alto

Alto

Principal ventaja técnica

Integracion predial y centralidad urbana.

Localizacion estratégica y alta valorizacion.

Area adecuada, entorno consolidado y demanda amplia.

Sector de alta plusvalia y vocacion residencial vertical.

Principal restriccion técnica

Presion vehicular, accesos y parqueaderos.

Condicién patrimonial, parqueaderos e integracion
urbana.

Posibles riesgos o condicionantes fisicos del PIT.

Saturacion de oferta vertical, accesos y estacionamientos.
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5.5 Caracterizacion del mercado inmobiliario en los sectores de estudio

Referencias de costos y precios inmobiliarios en Cuenca

Las cifras de venta corresponden principalmente a precios publicados, no necesariamente a
valores finales escriturados. En Cuenca no existe una base publica suficientemente detallada
de transacciones cerradas por sector, por lo que los rangos deben utilizarse como referencia
para prefactibilidad, avalto preliminar o comparacion de proyectos.

La informacion utilizada para la caracterizacion del mercado inmobiliario fue recopilada
mediante una revision documental y exploratoria de la oferta disponible en la ciudad de
Cuenca durante el periodo 2024-2026. Para este propésito se consultaron portales
inmobiliarios de alcance nacional con oferta especifica para Cuenca, principalmente
Plusvalia, Properati y Mercado Libre Inmuebles, complementados con paginas oficiales de
promotores y desarrolladores locales, entre ellos Vintimilla Constructora, Moscoso Arquitectos
y Grupo Althura.

La consulta de distintas fuentes permitié contrastar precios publicados, superficies, ubicacion,
tipologias, numero de dormitorios, caracteristicas del producto y estado de desarrollo de los
proyectos. Actualmente, por ejemplo, Plusvalia mantiene una oferta especifica de
departamentos en venta en Cuenca, mientras que Properati dispone de busquedas
segmentadas para el mercado inmobiliario local. Las paginas de desarrolladores también
permitieron verificar informacioén particular de proyectos, ubicaciones, areas y caracteristicas

comerciales.

Para establecer rangos comparables se revis6 una muestra aproximada de doce registros
inmobiliarios por cada sector de estudio, priorizando publicaciones que contaran
simultaneamente con informacion suficiente sobre precio, superficie y ubicacion. Los registros
fueron clasificados segun correspondieran a vivienda usada, obra nueva, preventa o producto
de caracteristicas superiores, evitando utilizar de manera directa valores extremos que

pudieran distorsionar la representacion del mercado.

A partir de esta revision se determinaron bandas de precios por metro cuadrado y valores
comerciales referenciales, diferenciando entre una banda amplia observada, que recoge la
dispersion encontrada en las publicaciones, y un rango comercial representativo, construido
a partir de los inmuebles con caracteristicas mas comparables con los productos
considerados en la investigacion. Esta distincion resulta especialmente relevante debido a la
variabilidad que existe entre unidades antiguas, departamentos nuevos, suites, inmuebles de
diferente superficie y productos con parqueaderos, bodegas, terrazas o amenidades, aspecto

que ya se refleja en la Tabla 5 del estudio.
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Los indicadores relacionados con precio y demanda deben interpretarse como variables
complementarias, pero no equivalentes. El precio corresponde al valor de oferta publicado
por metro cuadrado y constituye una referencia observable del posicionamiento comercial del
sector; mientras que la demanda utilizada en las tablas representa una estimacién cualitativa
de laintensidad y perfil del mercado, obtenida a partir de la presencia recurrente de proyectos,
diversidad de tipologias ofrecidas, concentracion de nuevos desarrollos, segmento objetivo,

ubicacion y caracteristicas de los productos disponibles.

En consecuencia, la clasificacion de demanda media, media-alta, alta o prémium no
representa un registro oficial de ventas ni una tasa efectiva de absorcion, sino un indicador
comparativo empleado para caracterizar los cuatro sectores bajo criterios homogéneos. Esta
precaucion resulta necesaria debido a que los valores disponibles corresponden
principalmente a precios de oferta y no necesariamente a precios efectivos de cierre de las

transacciones.

Para la construccion de las tablas de evaluacion comparativa se establecié un procedimiento
multicriterio orientado a transformar la informacién recopilada en indicadores homogéneos
que permitieran contrastar los sectores y terrenos bajo una misma estructura de analisis. En
una primera etapa se realiz6 la seleccion de variables, considerando aquellos factores que
inciden directamente en el potencial de un desarrollo inmobiliario y que se relacionan con los
componentes centrales de la investigacion: condiciones urbanas y de localizacion,
caracteristicas técnicas del terreno, normativa aplicable, comportamiento del mercado y

condiciones econdmicas o financieras.

Cada variable fue definida previamente con el propdsito de reducir interpretaciones ambiguas
y garantizar que los cuatro casos de estudio fueran evaluados mediante criterios equivalentes.
En el componente de mercado, por ejemplo, se consideraron conjuntamente elementos como
precios observados, posicionamiento del sector, caracteristicas de la oferta y comportamiento
cualitativo de la demanda, manteniendo como referencia los rangos obtenidos durante la

investigacion de mercado.

Posteriormente se construy6é una escala ordinal de valoracion de 1 a 5, donde 1 representa
una condicion muy desfavorable, 2 desfavorable, 3 intermedia, 4 favorable y 5 muy favorable
respecto del potencial inmobiliario analizado. La utilizacion de una escala comun permitié
convertir variables de diferente naturaleza en valores comparables. Una vez determinadas
las escalas, se establecieron ponderaciones de acuerdo con la importancia relativa de cada
variable dentro de la factibilidad del proyecto, procurando que la suma de los pesos asignados

correspondiera al 100 %.
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De esta manera, los criterios considerados de mayor incidencia sobre el aprovechamiento del
suelo y la viabilidad del desarrollo tuvieron una participacion proporcionalmente superior en
el resultado final, mientras que las variables complementarias conservaron una incidencia

menor.

La asignacion de puntajes se realizdé contrastando la informacién obtenida mediante
observacion de campo, revisidn normativa, analisis de mercado, caracteristicas fisicas de los
terrenos y resultados financieros con los parametros previamente definidos para cada nivel
de la escala. El valor obtenido en cada criterio fue posteriormente relacionado con su
ponderacién para determinar un puntaje ponderado, cuya suma permiti6 obtener una

valoracion global para cada alternativa.

Finalmente, se efectud una validacion interna de los resultados, revisando que los puntajes
fueran consistentes con la evidencia recopilada, que una misma condicién recibiera una
valoracion equivalente entre los distintos sectores y que los resultados de la matriz
mantuvieran coherencia con los analisis técnicos, normativos, comerciales y financieros
desarrollados previamente. Este procedimiento permite que las tablas funcionen como una
herramienta de comparacién y apoyo a la decisién, y no Unicamente como una valoracion

subjetiva del investigador.

1.Costo estimado de construccién por metro cuadrado

Los valores siguientes representan costo directo de edificacion para edificios residenciales
de hormigdn armado, con ascensor, instalaciones completas y acabados acordes con cada
zona. No incluyen terreno, financiamiento, comercializacion, utilidad del promotor ni
impuestos.

Tabla 5 Caracteristicas Mercado Inmobiliario

Sector Referencia Referencia Referencia Nivel
2024 2025 2026 predominante
Hospital Santa | USD 780— USD 830- USD 900— Medio-alto y alto
Inés 980/m? 1.060/m? 1.150/m?
Zona del Estadio | USD 760— USD 810—- USD 880— Medio-alto
950/m? 1.020/m? 1.120/m?
Puertas del Sol uUsD 820- USD 880— USD 950— Alto y prémium
1.050/m? 1.140/m? 1.220/m?
Supermaxi Av. | USD 680—- USD 730- USD 780— Medio y medio-
Don Bosco 840/m? 900/m? 980/m? alto

Como referencia general para Cuenca en 2026, fuentes privadas del sector sitian la

construccion econémica alrededor de USD 450-520/m?, la construccion media entre USD
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640-720/m? y la de acabados altos entre USD 850-980/m2. Sin embargo, un edificio
multifamiliar con subsuelos, ascensores, sistemas contra incendios, areas comunales y
fachadas de mayor calidad normalmente supera esos valores basicos. El INEC registrd
variaciones anuales del indice General de la Construccion de 3,45% en diciembre de 2025 y
4,92% en abril de 2026.

Presupuesto preliminar recomendado

Para obtener el costo técnico total previo a la adquisicion del terreno, aplicaria adicionalmente
entre 12% y 20% sobre el costo directo por concepto de disefios, estudios, permisos,

fiscalizacion, administracion, contingencias, conexiones y puesta en funcionamiento.

Por ejemplo, un edificio de nivel medio-alto en la zona del Estadio con costo directo de USD
1.000/m? podria requerir aproximadamente USD 1.120-1.200/m? construidos, antes de

terreno, financiamiento, comercializacion y utilidad.

2. Precios de venta observados por metro cuadrado

Tabla 6 Precios Estimados

Sector Banda amplia observada Rango comercial mds representativo Obra nueva o producto prémium
Hospital | ,5p 1 290-2.390/m USD 1.550-2.050/m? USD 2.000-2.450/m?
Santa Inés
Zona  dell;sp 1.010-2.420/m USD 1.350—1.850/m? USD 1.700-2.400/m?
Estadio
ggf’t"”s del| ysp 950—2.590/m? USD 1.450—1.900/m? USD 1.700—2.600/m?
Supermaxi
Av.  Don|USD 800-1.720/m? USD 1.100-1.500/m? USD 1.400-1.750/m?
Bosco
" |

La banda amplia incluye departamentos antiguos, inmuebles grandes con menor precio
unitario, unidades pequenas, terrazas, parqueaderos, bodegas y proyectos nuevos. Para un

estudio financiero no conviene utilizar automaticamente el extremo superior.

3. Sustento de los precios de venta

Hospital Santa Inés

Tomando como referencia el hospital actual, localizado en la avenida Daniel Cérdova Toral y

Agustin Cueva, se encontraron los siguientes ejemplos:

o Monte Alban: desde aproximadamente USD 101.983 para unidades cercanas a 50
m?, equivalente a unos USD 2.040/m?2.
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e Proyecto en Paucarbamba: USD 168.550, con 70,59 m? interiores y areas
complementarias. Equivale a aproximadamente USD 2.388/m? interior o USD
1.669/m? incluyendo terraza, parqueadero y bodega.

¢ AARU: referencia de USD 166.440 para aproximadamente 129 m? totales, alrededor
de USD 1.290/m>.

e Consultorios proximos al Hospital Santa Inés pueden superar los USD 2.400/m?,

debido a la prima asociada al uso médico y comercial.

Valor promedio para prefactibilidad residencial: entre USD 1.650 y USD 1.950/m? vendible.
Para suites pequefias, consultorios o unidades completamente equipadas puede justificarse
un valor superior a USD 2.000/m?2.

Zona del Estadio

La zona presenta una alta dispersion, porque conviven edificios antiguos de gran superficie

con proyectos contemporaneos de suites y departamentos compactos.

Ejemplos encontrados:

e Departamento sobre avenida Solano: USD 315.000 por 225 m?, equivalente a USD
1.400/m>.

e Unidad nueva pequefia: USD 145.000 por 60,12 m?, cerca de USD 2.412/m?2.

e Departamento de USD 155.000 por 81,76 m2 aproximadamente USD 1.896/m>.

o Proyecto nuevo sobre sector Hospital Santa Ines: USD 245.000 por 141 m?
aproximadamente USD 1.738/m>2.

Valor promedio para prefactibilidad: entre USD 1.450 y USD 1.750/m? para departamentos
familiares; entre USD 1.800 y USD 2.250/m? para suites, unidades pequefias o productos

nuevos con buenos servicios comunales.
Puertas del Sol

Es el sector en el que, en primera instancia tiene los precios mas alto de los cuatro analizados,
especialmente en proyectos con vistas al rio Tomebamba, acceso directo a la avenida

Ordofiez Lasso, terrazas y areas comunales.
Ejemplos publicados:

e USD 134.000 por 110 m% aproximadamente USD 1.218/m?.

e USD 165.000 por 91 m% aproximadamente USD 1.813/m?2.

e USD 147.000 por 95 m% aproximadamente USD 1.547/m?2.

e Proyecto nuevo de USD 195.000 por 118 m% aproximadamente USD 1.653/m>2.
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e Unidad de Kira Il de USD 183.300 por 107,92 m2: cerca de USD 1.698/m>.
e Producto prémium frente al rio de USD 207.000 por 80 m? alrededor de USD
2.588/m2.

Reportes locales también sefialan que el valor inmobiliario en sectores consolidados de
Puertas del Sol puede superar los USD 1.500/m?, debido a la accesibilidad, seguridad,

servicios y progresiva densificacion.

Valor estimado para prefactibilidad: entre USD 1.600 y USD 1.900/m2. Para producto
prémium frente al rio o unidades pequefias con equipamiento completo, podria analizarse una
banda de USD 2.000-2.500/m>.

Supermaxi de la avenida Don Bosco

Presenta un precio de entrada menor que Puertas del Sol y Santa Inés, pero cuenta con

demanda familiar, servicios comerciales, transporte y cercania a vias importantes.
Ejemplos encontrados:

e USD 115.000 por 92 m?: USD 1.250/m?.

e USD 85.000 por 77 m2: USD 1.104/m>

e USD 112.000 por 116 m% USD 966/m>.

e USD 130.500 por 88 m* USD 1.483/m>.

e USD 183.500 por 123,28 m* USD 1.488/m>.

e Proyecto o unidad nueva de USD 110.000 por 64 m? aproximadamente USD
1.719/m>.

Valor promedio para prefactibilidad: entre USD 1.200 y USD 1.450/m? para vivienda familiar
y entre USD 1.450 y USD 1.700/m? para obra nueva compacta y bien equipada.

4. Proyectos y desarrolladores identificados

Hospital Santa Inés y zona del Estadio
Constructora Vintimilla mantiene o promociona proyectos como:

¢ Monte Alban, en Remigio Tamariz, cerca del Hospital Santa Inés.
e Vista Monte, en Aurelio Aguilar y Agustin Cueva.

e KOlI, en Luis Moreno Mora y Cornelio Merchan.

e AARU, en Luis Moreno Mora y Francisco Moscoso.

e Kanara, en Los Fresnos y Paucarbamba.
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También se encuentra MATISSES, de Moscoso Arquitectos, en Belisario Andrade y avenida
Solano, con unidades desde aproximadamente USD 102.615 y entrega anunciada para

finales de 2028 o comienzos de 2029.

Debe distinguirse el Hospital Santa Inés actual del nuevo proyecto Santa Inés Cuatro Rios,
promovido en San Sebastian. Este ultimo incorpora hospital y componente residencial, pero
corresponde a otra micro localizacion y no debe utilizarse directamente para valorar el entorno

del hospital actual.

Puertas del Sol

Entre los proyectos identificados estan:

e Arezzo, de Constructora Vintimilla, entre Ordéfiez Lasso y Paseo 3 de Noviembre,
con referencias desde aproximadamente USD 153.600.

e Kira ll, con unidades de dos dormitorios cercanas a USD 183.300.

e Soleane, desde aproximadamente USD 95.203.

e Ager ll, desde aproximadamente USD 80.214.

e Torresol, desde aproximadamente USD 82.150.

e Edificio Palace, desde aproximadamente USD 110.000.

¢ ARIA, con referencias publicadas desde USD 196.000 para dos dormitorios y desde
USD 247.000 para tres dormitorios.

Sector Don Bosco

En el entorno de Don Bosco la informacién publica presenta una mayor proporcion de
inmuebles terminados y proyectos pequeinos, con menor transparencia sobre precios directos
del promotor. Los proyectos nuevos y unidades compactas encontrados se concentran
aproximadamente entre USD 1.400 y USD 1.720/m?, mientras que los departamentos usados

o de mayor superficie se encuentran con frecuencia entre USD 950 y USD 1.300/m2.

Las paginas publicas de Constructora Altamar y Grupo Althura confirman actividad y oferta
inmobiliaria en Cuenca; sin embargo, la informacién indexada no permite asignar con
suficiente seguridad todos sus proyectos a los cuatro sectores solicitados ni calcular precios
unitarios comparables, porque varias publicaciones no muestran simultdneamente superficie,

precio y ubicacion exacta, por lo que fue utilizada de manera cualitativa para el estudio.

Toda la informacién presentada se recuperé por medio de los portales inmobiliarios de
constructoras, paginas inmobiliarias en la ciudad o publicaciones comerciales. Las den

visualizar en Anexo Tabla 14. Fuentes de Informacion Inmobiliaria
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5. Comparacién General

Tabla 7 Comparacion General de Terrenos

Indicador Santa Inés Estadio Puertas  del Don
Sol Bosco
Costo directo central | USD 1.025/m? USD 1.000/m? USD 1.085/m*> USD
2026 880/m?
Precio de  venta | USD 1.800/m* USD 1.600/m? UsSD 1.750/m*> USD
estimado sugerido 1.325/m?
Margen bruto | USD 775/m? USD 600/m? USD 665/m? uUsD
preliminar* 445/m?
Posicionamiento Médico y Residencial Residencial Familiar
residencial consolidado prémium medio
Potencial principal Suites y Departamentos y Vivienda Familiar
consultorios suites prémium medio

*Margen bruto preliminar antes del costo del terreno y gastos indirectos: La diferencia bruta no
equivale a utilidad, porque todavia deben descontarse terreno, areas no vendibles,
parqueaderos, disefios, permisos, financiamiento, comercializacién, impuestos y utilidad

empresatrial.

Conclusion técnica

El analisis comparativo evidencia que los cuatro sectores presentan condiciones
diferenciadas de desarrollo cuando se relacionan las variables de costo de construccion,
precio de venta, posicionamiento comercial, perfil cualitativo de demanda, caracteristicas de

la oferta y producto inmobiliario potencial.

Puertas del Sol registra los rangos de venta mas elevados de la muestra y una orientacion
hacia vivienda residencial de segmentos medios-altos, altos y prémium, especialmente en
proyectos verticales con amenidades, terrazas, visuales y proximidad al rio; sin embargo, esta
ventaja comercial se encuentra acompafiada por mayores requerimientos de calidad
constructiva, areas comunales y costos asociados al posicionamiento del producto. Su
potencial se concentra, por tanto, en vivienda vertical de mayor valor agregado y no

Unicamente en maximizar el nUmero de unidades.

El sector de Santa Inés combina un nivel de precios medio-alto y alto con una demanda
diferenciada derivada de su relaciéon con actividades médicas, comerciales y residenciales.
La presencia de suites, departamentos y consultorios permite considerar productos
inmobiliarios mixtos o especializados, mientras que los precios observados muestran la

posibilidad de alcanzar valores superiores cuando el inmueble incorpora caracteristicas
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vinculadas al uso médico o a unidades compactas completamente equipadas. La zona del
Estadio, por su parte, presenta una mayor diversidad de producto y una amplia dispersion de
precios, producto de la coexistencia de inmuebles antiguos de gran superficie y nuevas
unidades compactas. Esta condicion, juntamente con su ubicacion y demanda consolidada,
permite analizar tanto departamentos familiares como suites y productos de renovacion

urbana.

Finalmente, Don Bosco presenta el menor costo directo y el menor precio de venta referencial
entre los sectores analizados, pero mantiene una demanda asociada principalmente a
vivienda familiar de nivel medio y medio-alto. La oferta observada muestra mayor presencia
de inmuebles terminados y proyectos de menor escala, con valores inferiores a los sectores
de mayor valorizacién; por ello, su competitividad depende especialmente del control del
costo del terreno, eficiencia del area vendible y capacidad de ofrecer productos funcionales

dentro de un rango de precio accesible para su mercado objetivo.

En consecuencia, las diferencias entre los cuatro sectores no deben interpretarse unicamente
en funcién del mayor precio por metro cuadrado, sino a partir de la correspondencia entre
producto, demanda, precio, costo, posicionamiento y caracteristicas especificas de cada
localizacion, variables que posteriormente deberan integrarse con la evaluacion normativa,

técnica y financiera para determinar el escenario de aprovechamiento 6ptimo del suelo.
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Sector Principal fortaleza Principal limitacion Precio recomendado Segmento objetivo Riesgo
Localizacién consolidada y posibilidad
. de diferenciar el producto mediante la La especializacion del producto puede . . Medio. Riesgo asociado a la
Hospital L, . Y . . Medio-altoy alto; profesionales, o,
. relacién con actividades médicas, reducir el mercado potencial si el X especializaciéon del productoyala
Santa Inés - i i Rk . 2 personalvinculado al sector salud, X L
.. comercialesyresidenciales. Presenta desarrollo depende excesivamente del USD 1.750/m . . . necesidad de justificar valores
Remigio . . . . inversionistasy compradores de suites R R L,
potencial para suites, departamentos, segmento médico o de unidades con superiores mediante ubicacion,
Crespo : X . o departamentos compactos. ) . ) o
consultoriosy productos orientadosa precios elevados. equipamientoy diferenciacion.
inversion.
. . Existe una alta dispersién de precios
Centralidad, demanda consolidaday . . P . p. . . . - o .
elevada diversidad de productos debido a la coexistencia de edificios Medio y medio-alto; familias, Medio.Principalmente vinculado a la
Zonadel R R ’ antiguos de gran superficie con rofesionales, inversionistas competencia, heterogeneidad de la
| Permite combinar departamentos . g 8 P USD 1.550/m* P . y . P .g. .,
Estadio . i unidades nuevasy compactas, compradores que priorizan centralidad ofertaycorrecta definicién del
familiares, suites y desarrollos de L L. . . R Rk
. dificultando establecer unvalor Gnico y proximidad a servicios. productoy precio de salida.
renovacion urbana.
de mercado.
Mayor capacidad para alcanzar precios Requiere mayores estandares . e . o
. X . . X Medio-alto, altoy prémium; Medio-alto. La viabilidad depende de
elevadosy fuerte posicionamiento constructivos, amenidadesy calidad . . K .
. X X - . - . compradores patrimoniales, mantener un producto diferenciadoy
Puertas del residencial asociado avivienda arquitectodnica, lo que incrementa los 2 . .
X K R . USD 1.700/m inversionistasy hogares que buscan controlar costos de suelo, acabadosy
Sol vertical, visuales, amenidades, costosde desarrolloy la dependencia . . .
) , L, . vivienda vertical de mayor valor areas comunales frente a un mercado
cercaniaalrioy percepcion de de compradores con mayor capacidad . .
, L agregado. de mayor exigencia.
plusvalia. adquisitiva.
Menor techo de preciosy menor Medio. Riesgo relacionado
Menor precio de entrada y orientaciéon R P y ) Medioy medio-alto; familias jévenes, . g R
Av.Don L L . margen preliminar frente a los demas principalmente conincrementosen
clara hacia vivienda familiar funcional, - 2 hogares localesy compradores que L,
Bosco - L. . . sectores; larentabilidad depende USD 1.300/m o K X ., costos del suelo o construccion que
_ conacceso a servicios, comercioyvias . priorizan funcionalidady relacién K
Supermaxi especialmente delcostodelterrenoy reduzcan la capacidad de mantener

de conexioén.

de la eficiencia del 4rea vendible.

precio-beneficio.

precios competitivos.

53
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5.6 Construccion de la matriz comparativa

Con el propdsito de integrar los resultados obtenidos en los analisis urbano, normativo,
técnico y comercial, se construy6 una matriz comparativa multicriterio para los cuatro terrenos
seleccionados: avenida del Estadio, avenida Remigio Crespo, avenida Don Bosco y Puertas
del Sol. La matriz constituye una herramienta de sintesis previa a la evaluacion financiera
detallada y busca transformar informacion de diferente naturaleza en una escala comun que

permita comparar el potencial inmobiliario de cada alternativa.

Su finalidad no es determinar de manera aislada la factibilidad definitiva de un proyecto, sino
identificar cuales terrenos presentan, en esta etapa, una combinacion mas favorable entre
capacidad normativa de aprovechamiento, condiciones del mercado, escala del predio,

localizacion y relacién preliminar entre precios y costos.

La construccion de la matriz parte de seis criterios, seleccionados por su incidencia directa
en el desarrollo de un proyecto inmobiliario, los cuales comunmente son utilizados por
desarrolladores inmobiliarios en la ciudad. El aprovechamiento normativo, con una
ponderacion del 25 %, recibe el mayor peso debido a que determina las posibilidades reales
de ocupacion y edificabilidad del terreno. Para su valoracion se consideraron aspectos como
el PIT correspondiente, uso general permitido, nimero maximo de pisos, indice de

edificabilidad y area bruta potencial estimado.

El mercado y precio de venta, ponderado con 20 %, incorpora los rangos de precios
observados durante el periodo 2024-2026, el posicionamiento comercial de cada sector, el
perfil cualitativo de la demanda y la capacidad del mercado para absorber el producto

propuesto.

La escala del terreno representa el 15 % de la valoracion y considera la superficie disponible,
configuracion predial y capacidad para albergar un proyecto de dimensiones compatibles con
el mercado y la normativa. La ubicacion y accesibilidad, igualmente ponderada con 15 %,
evalla la relacion del predio con la estructura urbana de Cuenca, ejes viales, centralidades,

equipamientos, comercio, servicios y facilidad de acceso.

El margen unitario, con otro 15 %, se obtiene a partir de la diferencia preliminar entre el precio
de venta referencial por metro cuadrado y el costo directo estimado de construccion. Este
indicador se utiliza unicamente como medida comparativa inicial y no debe interpretarse como
utilidad del proyecto, puesto que todavia deben incorporarse costos de terreno, disefos,
permisos, financiamiento, areas no vendibles, comercializacion, impuestos y demas gastos

indirectos.
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Finalmente, la certeza o riesgo regulatorio, con una ponderacién del 10 %, incorpora el nivel
de claridad y estabilidad de las condiciones normativas aplicables a cada predio. En este
criterio se consideran particularmente las restricciones asociadas a proteccion patrimonial,
usos permitidos, condiciones especiales de implantacion y la necesidad de verificaciones
posteriores mediante IPRUS y levantamientos técnicos. Aunque posee una ponderacion
menor, este criterio permite diferenciar terrenos cuya capacidad tedrica de desarrollo puede

verse condicionada por restricciones adicionales o mayor incertidumbre normativa.

Para homogeneizar la valoracion se utilizé6 una escala ordinal de uno a cinco, donde 1
corresponde a una condicion muy desfavorable; 2, desfavorable; 3, intermedia; 4, favorable;
y 5, muy favorable. Cada terreno fue calificado bajo los mismos criterios y parametros,
utilizando como respaldo la informacién catastral, determinantes de aprovechamiento,
observacion de campo, consultas al GAD Municipal de Cuenca, analisis de mercado y

estimaciones de costos y precios desarrolladas en los apartados anteriores.

Posteriormente, cada puntuacion fue multiplicada por su ponderacién respectiva,
obteniéndose un puntaje parcial por criterio. La suma de estos valores determina la

calificacion ponderada total, expresada sobre una escala maxima de cinco puntos:

Puntaje Total = X (Calificacion del criterio x ponderacion)

La ponderacion adoptada responde a la légica del estudio: primero debe verificarse cuanto y
en qué condiciones puede desarrollarse el terreno; posteriormente, si el mercado permite
comercializar el producto a precios compatibles con sus costos; y, finalmente, si la escala,
ubicacion y nivel de riesgo permiten convertir ese potencial tedérico en una alternativa
inmobiliaria viable. De esta manera, la matriz no privilegia unicamente el terreno con mayor
precio de venta o mayor edificabilidad, sino aquel que presenta el mejor equilibrio entre

normativa, mercado, localizacion, escala, margen preliminar y certeza regulatoria.

Tabla 9 Criterios de Ponderacion

Criterio Peso

Aprovechamiento normativo|25,0%

Mercado y precio de venta |20,0%

Escala del terreno 15,0%

Ubicacioén y accesibilidad 15,0%

Margen unitario 15,0%

Certeza / riesgo regulatorio |10,0%
Total 100,0%




5.7 Matriz comparativa de potencial inmobiliario por sector

Tabla 10 Comparacion

de Escenarios Especificos
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Area PIT Uso general L 1= : Area L] el Diferencial il Puntaje Ranking Potencial
terreno max. | escenario ||bruta est. central central costo
Av. del 1.432,58 Comercial y 5.300,55
Estadio m2 EJIDO-2 servicios 7 3,70 m? $1.600/m? $1.000/m? $600/m?  1,60x 1 Muy alto
Av. Proteccion
Remigio 999'23 'I‘E“J"I';'O_1 patrimonial / 4 2,20 2-197'g2 $1.600/m? $1.025/m?  $575/m? 1,56x- 4 Medio
Crespo uso mixto
gv-Don 108600 5.8 Residencial 10 4,90 %224 gizo5me  $880MMz  $445mF  151x 4,17 3 Alto
Fuertas 9748 0 Comercaly 7 370 20887 g1 750m: $1.085/m  $e65Im*  1,61x 4,25 2 Alto

Evaluacion preliminar de los terrenos senalados. Los precios por m? son referencias de oferta y escenarios editables; la normativa definitiva debe
confirmarse mediante IPRUS y levantamiento técnico.

Puntuacién Terrenos
5

4

3

Puntuacién

Av. del

Av. Remigio
Estadio

Crespo

B Puntaje

Localizaciones Seleccionadas

Puertas del

Av. Don
Bosco Sol

Venta vs Costo Estimado

USD

Av. del Av.Remigio  Av.Don Puertas del
Estadio Crespo Bosco Sol
Localizaciones Seleccionadas

B Ventacentral [l Costo central
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5.8 Identificacion preliminar de sectores con mayor oportunidad de desarrollo

La identificacion de los terrenos con mayor oportunidad de desarrollo inmobiliario se realizo
mediante una comparacion integral de cuatro dimensiones: capacidad normativa de
aprovechamiento, condiciones fisicas del lote, comportamiento del mercado inmobiliario y
relacion preliminar entre precio de venta y costo de construccién. El andlisis comprende los
terrenos ubicados en la avenida del Estadio, avenida Remigio Crespo (sector Hospital Santa
Ines), avenida Don Bosco y Puertas del Sol, todos sefialados en color rojo en el documento

de referencia.

1. Avenida del Estadio: mayor oportunidad integral de desarrollo

El sector de la avenida del Estadio presenta la mayor oportunidad integral de desarrollo
inmobiliario entre los terrenos analizados. En este caso, los dos predios colindantes, con
superficies individuales de 823,21 m? y 609,37 m?, se consideran como una sola unidad de

analisis, alcanzando un area consolidada de 1.432,58 m>2.

La integracion de ambos lotes mejora considerablemente las posibilidades de disefio,
implantacion, accesos vehiculares, estacionamientos y distribucion de areas comunales. El
terreno se encuentra dentro del PIT EJIDO-2, con uso general orientado a actividades
comerciales y de servicios y tratamiento de conservacion y densificacion. Bajo el escenario
normativo analizado, podria alcanzar hasta siete pisos y un indice de edificabilidad
aproximado de 3,70, sujeto al cumplimiento del frente minimo, retiros, densidad y demas

condiciones establecidas en el IPRUS.

Desde la perspectiva del mercado, la zona presenta una demanda diversificada para
departamentos familiares, suites, consultorios, oficinas y proyectos de uso mixto. El precio
central de venta considerado es de aproximadamente USD 1.600 por m? vendible, frente a un
costo directo estimado de construccion de USD 1.000 por m? construido, generando un

diferencial preliminar de USD 600 por m2.

Su principal ventaja radica en la combinacion de una localizacion consolidada, cercania a
equipamientos urbanos, servicios, comercios, instituciones educativas y corredores viales
importantes. Por estas condiciones, obtuvo el mayor puntaje de la matriz, con
aproximadamente 4,40 sobre 5, clasificandose como un terreno de potencial inmobiliario muy

alto.

No obstante, su aprovechamiento depende de que los dos predios puedan consolidarse
técnica y juridicamente, verificando la unificacion catastral, el frente total disponible y la

aplicacion efectiva de los parametros normativos.
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2. Puertas del Sol: mayor potencial de valorizacion y precio de venta

El terreno de Puertas del Sol, con una superficie aproximada de 974,83 m?, constituye la
segunda alternativa con mayor oportunidad de desarrollo. Se encuentra dentro del PIT O-6,

bajo un uso general comercial y de servicios y un tratamiento de renovacion urbana.

El escenario considerado permite una edificacion de hasta siete pisos y un indice de
edificabilidad aproximado de 3,70, siempre que se cumplan las condiciones de lote minimo,
frente, retiros y densidad. Su ubicaciéon dentro de uno de los sectores residenciales mas
consolidados y valorados de Cuenca fortalece su potencial para proyectos de vivienda de

nivel medio-alto y alto.

Puertas del Sol presenta el mayor precio central de venta entre los sectores evaluados,
estimado en aproximadamente USD 1.750 por m?, mientras que el costo directo de
construccion se ha calculado alrededor de USD 1.085 por m2. Esto produce un diferencial

preliminar de USD 665 por m?, el mas alto de los cuatro terrenos.

El sector resulta especialmente adecuado para departamentos de dos y tres dormitorios,
suites, unidades con terrazas y proyectos con areas comunales diferenciadas. Sin embargo,
el elevado costo del suelo, la competencia de proyectos nuevos y las mayores exigencias en
acabados, disefio y servicios comunales incrementan el nivel de inversién y el riesgo
comercial. Por esta razén obtuvo un puntaje de aproximadamente 4,25 sobre 5,
clasificandose con potencial alto.

3. Avenida Don Bosco: mayor intensidad potencial de aprovechamiento

El terreno ubicado en la avenida Don Bosco cuenta con una superficie de 1.066,01 m?y se

encuentra dentro del PIT O-8, con uso general residencial y tratamiento de sostenimiento.

Su principal fortaleza es la intensidad potencial de aprovechamiento normativo. En caso de
cumplir con las condiciones de lote, frente, densidad y retiros, podria alcanzar hasta diez pisos
y un indice de edificabilidad aproximado de 4,90, superior al de los demas terrenos

estudiados.

El precio central de venta utilizado para este sector es de aproximadamente USD 1.325 por
m?, mientras que el costo directo de construccion se situa alrededor de USD 880 por m?,
generando un diferencial preliminar de USD 445 por m?. Aunque este margen unitario es
inferior al observado en el Estadio y Puertas del Sol, el mayor volumen edificable podria

compensar parcialmente esa diferencia.

El sector presenta condiciones favorables para desarrollar vivienda dirigida a segmentos

medios y medio-altos, especialmente departamentos familiares de dos y tres dormitorios.
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También se beneficia de la cercania al Supermaxi de Don Bosco, establecimientos

educativos, servicios comerciales y vias de conexién con el sur y centro de Cuenca.

Con un puntaje aproximado de 4,17 sobre 5, el terreno se posiciona como la tercera
alternativa de mayor oportunidad. Su viabilidad dependera principalmente de la confirmacion
del frente minimo exigido para acceder a la maxima altura y de la capacidad del mercado para

absorber el volumen de unidades resultante.

4. Sector Hospital Santa Ines: oportunidad condicionada por la normativa patrimonial

El terreno del Hospital Santa Ines dispone de una superficie de 999 m?y presenta una
ubicaciéon comercial y urbana privilegiada. Sin embargo, se encuentra dentro del PIT AHP-

EJIDO-1, vinculado a la proteccion del patrimonio histérico y cultural.

A diferencia de los otros sectores, el documento analizado no establece determinantes
numéricas claras de altura, edificabilidad, frente o retiros para este predio. Por ello, el
escenario de cuatro pisos y un indice de edificabilidad de 2,20 utilizado en la matriz constituye

una hipotesis conservadora y no un derecho edificatorio confirmado.

El precio central de venta se estimé en aproximadamente USD 1.600 por m?, frente a un costo
directo de construccion de USD 1.025 por m?, lo que genera un diferencial preliminar de USD
575 por m?. No obstante, la incertidumbre normativa reduce su calificacién global a

aproximadamente 3,54 sobre 5.

El terreno podria resultar atractivo para un proyecto de menor escala, vivienda exclusiva,
oficinas, comercio especializado o uso mixto, siempre que la normativa patrimonial permita
una intervencion compatible con el entorno. En consecuencia, se clasifica como una
oportunidad condicionada, cuya factibilidad debera definirse después de obtener el IPRUS y

verificar posibles restricciones de conservacion.

Tabla 11 Priorizacién Final de los Terrenos

Prioridad  Terreno o Potencial Principal oportunidad
sector

1 Avenida del Muy alto Escala consolidada, centralidad vy
Estadio diversidad de usos

2 Puertas del Sol Alto Mayor precio de venta y valorizacion

inmobiliaria

3 Avenida Don Alto Mayor intensidad edificatoria potencial
Bosco

4 Hospital Santa Medio y Buena  ubicacion, limitada por
Ines condicionado incertidumbre patrimonial
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En conclusion, la avenida del Estadio representa la alternativa con mejores resultados bajo
los supuestos analizados para desarrollar un proyecto inmobiliario, debido a la superficie
consolidada, ubicacion estratégica, flexibilidad de usos y equilibrio entre costo y precio de
venta. Puertas del Sol constituye la alternativa con mayor capacidad de valorizacion vy
posicionamiento prémium, mientras que Don Bosco destaca por su intensidad edificatoria y
menor costo relativo de construccion. Finalmente, la ubicacion cercana al Hospital Santa
Ines mantiene un atractivo comercial importante, pero su oportunidad de desarrollo
dependera directamente de las condiciones establecidas por la normativa patrimonial y el

IPRUS correspondiente.

Esta priorizacién es preliminar y debera complementarse con estudios de mercado
especificos, levantamiento topografico, analisis de cabida arquitectonica, disponibilidad de
servicios, costos de adquisicion del suelo y evaluacion financiera mediante VAN, TIR, punto

de equilibrio y periodo de recuperacion.

6. Capitulo 3. Determinacion del aprovechamiento 6ptimo del suelo mediante

escenarios de factibilidad

6.1 Definicion del aprovechamiento éptimo del suelo urbano
El aprovechamiento 6ptimo del suelo urbano constituye uno de los principales criterios para
la toma de decisiones dentro del desarrollo inmobiliario, debido a que permite determinar la
alternativa de uso y edificacion capaz de generar el mayor valor posible a partir de un terreno,
sin desvincularse de las restricciones normativas, las condiciones fisicas del predio, el

comportamiento del mercado y la viabilidad econémica del proyecto.

Desde esta perspectiva, el concepto de aprovechamiento 6ptimo no debe entenderse
exclusivamente como la construccion de la mayor cantidad posible de metros cuadrados, sino
como la busqueda de un equilibrio entre intensidad edificatoria, funcionalidad del proyecto,

capacidad de absorcién del mercado y rentabilidad de la inversion.

Para efectos de la presente investigacion, se define el aprovechamiento 6ptimo del suelo
urbano como la alternativa de desarrollo inmobiliario técnica y normativamente viable que,
considerando las caracteristicas particulares de un terreno y de su entorno, permite utilizar
eficientemente su capacidad edificatoria y generar el mejor desempefio econémico posible
mediante un producto compatible con la demanda existente en el mercado.

Sin embargo, para evitar que el término sea confundido con la simple maximizacion de
superficie construida, resulta necesario diferenciar cuatro conceptos que intervienen en el
proceso de decisiéon: maximo aprovechamiento fisico, maximo aprovechamiento normativo,

maximo aprovechamiento econémico y maximo aprovechamiento 6ptimo o integral.
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Maximo aprovechamiento fisico

El maximo aprovechamiento fisico corresponde a la capacidad material que posee un terreno
para soportar una determinada intervencion inmobiliaria de acuerdo con sus caracteristicas
propias. En este nivel se analiza cuanto podria desarrollarse fisicamente sobre el predio
considerando su superficie, geometria, dimensiones, frente, topografia, accesibilidad,
condiciones constructivas, infraestructura disponible, posibilidades de circulacién vehicular y
peatonal, requerimientos de estacionamientos y configuracion espacial del proyecto. Su
finalidad es determinar el limite practico de ocupacion y construccion que el terreno podria

admitir desde una perspectiva exclusivamente fisica y técnica.

Este concepto debe diferenciarse de la edificabilidad normativa. Un terreno puede presentar
condiciones fisicas que permitan construir una edificacion de gran escala, pero la normativa
urbana puede limitar significativamente dicha capacidad. De manera inversa, una norma
puede admitir un volumen edificable determinado que, debido a la geometria irregular del lote,
dificultades de acceso, pendientes, retiros, estacionamientos u otras condiciones técnicas, no
pueda materializarse completamente. En consecuencia, el maximo aprovechamiento fisico
representa lo que materialmente podria ejecutarse en el terreno, antes de determinar si dicha

capacidad es legalmente permitida o econémicamente conveniente.

Maximo aprovechamiento normativo

El maximo aprovechamiento normativo corresponde a la mayor capacidad edificatoria que los
instrumentos de planificacion urbana permiten desarrollar legalmente en un determinado
predio. Se encuentra condicionado por variables como uso de suelo, altura maxima, niumero
de pisos, indice de Edificabilidad, COS, retiros, densidad, lote minimo, frente minimo, tipo de
implantacion y demas determinantes establecidos por el Plan de Uso y Gestion del Suelo y

los instrumentos complementarios aplicables.

Esta dimension determina, por tanto, el limite juridico de transformacion del suelo. No
obstante, alcanzar la totalidad del aprovechamiento normativamente permitido no implica
necesariamente alcanzar la alternativa de mayor conveniencia inmobiliaria. Un proyecto
puede utilizar completamente su edificabilidad autorizada y, pese a ello, presentar costos
excesivos, una cantidad de unidades superior a la capacidad de absorcion del mercado,
mayores areas de circulacién, necesidad de estacionamientos adicionales, plazos

prolongados de construccion o una estructura financiera poco eficiente.

Por esta razén, dentro de la investigacion el maximo aprovechamiento normativo sera
entendido como el limite superior legal, pero no como una obligacién de disefio ni como la

solucion automaticamente seleccionada para el desarrollo inmobiliario.
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Maximo aprovechamiento econémico

El maximo aprovechamiento econémico se refiere a la alternativa que genera el mejor
resultado financiero entre los escenarios técnica y normativamente factibles. Su
determinacién no depende unicamente del volumen construido, sino de la relacion entre
inversién, costos, ingresos, precio de venta, area comercializable, velocidad de absorcion,

financiamiento, plazo del proyecto y rentabilidad esperada.

Desde esta perspectiva, el mayor resultado econémico puede alcanzarse incluso mediante
un proyecto que utilice una proporcion inferior a la maxima edificabilidad disponible. Una
menor cantidad de metros cuadrados puede producir un mejor desempefio financiero si
permite desarrollar un producto con mayor demanda, reducir el tiempo de construccion,
disminuir la inversién inicial, acelerar la comercializacién o mejorar la relacion entre precio de
venta y costo de produccidn. Esta situacion explica por qué la maximizacién econémica y la

maximizacion normativa no necesariamente coinciden.

En la presente investigacion, el maximo aprovechamiento econdmico sera analizado
mediante indicadores como el Valor Actual Neto, la Tasa Interna de Retorno, el punto de
equilibrio y el periodo de recuperacion de la inversién, complementados con la evaluacién del
costo por metro cuadrado, ingresos esperados y velocidad de comercializacién. Estos
indicadores permitirdn comparar los distintos escenarios y determinar cuél de ellos genera el
mejor desempefio financiero sin asumir que una mayor superficie edificada produce

automaticamente una mayor rentabilidad.

Maximo aprovechamiento 6ptimo o integral

Finalmente, el maximo aprovechamiento 6ptimo, entendido en esta investigacion como
aprovechamiento éptimo integral, representa el punto de convergencia entre las capacidades
fisica, normativa y econémica del terreno, incorporando adicionalmente la respuesta del
mercado inmobiliario. No representa necesariamente el maximo fisico, el maximo normativo
ni el maximo econémico considerados de manera aislada. Constituye la alternativa que logra
la utilizacion mas eficiente y equilibrada del suelo considerando simultdneamente todas estas

dimensiones.

En términos conceptuales, puede expresarse de la siguiente manera:

Aprovechamiento 6ptimo integral = viabilidad fisica + capacidad normativa + aceptacion de

mercado + viabilidad econémica.

El aprovechamiento 6ptimo surge, por tanto, cuando existe correspondencia entre lo que
puede construirse fisicamente, lo que puede construirse legalmente, lo que el mercado esta

dispuesto a adquirir y lo que financieramente resulta conveniente desarrollar. Esta distincion
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constituye uno de los fundamentos de la presente investigacion, puesto que permite trasladar
el analisis desde una légica de maximizacion simple hacia una légica de optimizacién

inmobiliaria.

Asi, un terreno podria presentar un maximo fisico equivalente a un determinado volumen de
construccion; la normativa podria autorizar solamente una parte de dicho volumen; el
mercado podria absorber eficientemente una cantidad todavia menor; y la evaluacion
financiera podria demostrar que el mejor resultado se obtiene utilizando, por ejemplo,
Unicamente una proporcion de la capacidad normativa disponible. En ese caso, dicha

proporcion —y no el maximo edificable— representaria el aprovechamiento 6ptimo del suelo.

Tabla 12 Sintesis Conceptual

Tipo de aprovechamiento Pregunta principal Variable dominante Resultado esperado

i Area, geometria,
¢Cuanto puede soportar , e
topografia, accesibilidad

Maximo fisico materialmente el . Capacidadfisica maxima
y condiciones

terreno? ]
constructivas
; Cuanto permite Uso, altura, IE/CUS, COS, . .
- . ¢ . P . . Edificabilidad legal
Maximo normativo construir legalmente la retiros, densidad e maxima
normativa? implantacién
;Qué alternativa genera Costos, ingresos, VAN, .
- L «Q . g~ g” Mayor desempeifio
Maximo econdémico el mejor desempefio TIR, absorcion, plazoy -y
. L. econdémico
financiero? recuperacion

Integraciénfisica,
normativa, comercialy
financiera

Alternativa inmobiliaria
mas eficiente

Aprovechamientoéptimo  ;Cudnto conviene
integral realmente desarrollar?

Esta clasificacion permite establecer una secuencia metodoloégica fundamental para la
investigacion: primero se determina la capacidad fisica del terreno; posteriormente se
identifica su limite normativo; luego se contrastan dichas capacidades con las condiciones del
mercado y los resultados econdmicos; y finalmente se selecciona la alternativa que
representa el aprovechamiento 6ptimo integral. En consecuencia, la decisién no consiste en
maximizar individualmente una variable, sino en identificar el escenario donde el conjunto de

variables produce la solucién mas conveniente.

En los sectores estudiados en la presente investigacion —avenida del Estadio, avenida
Remigio Crespo/Hospital Santa Inés, avenida Don Bosco y Puertas del Sol— estas
diferencias adquieren especial relevancia debido a que cada predio presenta caracteristicas
fisicas, normativas y comerciales particulares. Los terrenos analizados poseen superficies
aproximadas de 1.432,58 m? en avenida del Estadio, 999,00 m? en Remigio Crespo, 1.066,01
m? en Don Bosco y 974,83 m? en Puertas del Sol, condiciones que determinan diferentes

posibilidades de implantacién y escala inmobiliaria.
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La capacidad normativa tampoco es homogénea. El terreno de avenida del Estadio se
encuentra relacionado con el PIT EJIDO-2, Don Bosco corresponde al PIT O-8 y Puertas del
Sol al PIT O-6, mientras que el predio cercano al Hospital Santa Inés presenta una condicién
particular al encontrarse dentro del ambito de proteccién patrimonial AHP-EJIDO-1. Estas
diferencias demuestran que el aprovechamiento o6ptimo no puede determinarse
exclusivamente a partir del area del terreno, sino que requiere evaluar la manera en que cada
marco normativo interactia con las condiciones fisicas y con el producto inmobiliario

potencial.

Por tanto, dentro de la investigacién, la determinacién del aprovechamiento 6ptimo se
desarrolla mediante cinco dimensiones complementarias: normativa, técnica, mercado,
financiera e inmobiliaria. La dimensidon normativa determina qué puede desarrollarse
legalmente; la dimension técnica establece qué puede ejecutarse fisicamente; el mercado
permite identificar qué producto puede comercializarse; la evaluacion financiera determina si
la alternativa genera una rentabilidad suficiente; y la dimension inmobiliaria integra las

variables anteriores en un producto concreto de uso residencial, comercial o mixto.

Una de las relaciones fundamentales para identificar el aprovechamiento 6ptimo corresponde
al vinculo entre edificabilidad y valor generado. No todos los metros cuadrados poseen el
mismo valor econémico, ni incrementar la superficie construida produce necesariamente un
aumento proporcional en la rentabilidad. Cada metro cuadrado adicional implica costos de
construccion y puede incorporar mayores requerimientos de circulacién, estructura,
estacionamientos, instalaciones, areas comunales y financiamiento. Paralelamente, el
incremento de unidades debe encontrar respaldo en una demanda capaz de absorberlas

dentro del horizonte previsto de comercializacion.

El andlisis preliminar realizado para los cuatro sectores evidencia esta relacion. En avenida
del Estadio se considera una referencia de venta cercana a USD 1.600/m? frente a
aproximadamente USD 1.000/m? de costo directo; Puertas del Sol presenta aproximadamente
USD 1.750/m? frente a USD 1.085/m?; Don Bosco alrededor de USD 1.325/m? frente a USD
880/m?; y el sector de Hospital Santa Inés aproximadamente USD 1.600/m? frente a USD
1.025/m2. Estos valores muestran que la superficie del terreno y la edificabilidad no son
suficientes para establecer su potencial, ya que la capacidad del mercado para reconocer y
pagar un determinado valor por el producto también condiciona el resultado final.

Un ejemplo particularmente importante es Don Bosco. El terreno presenta una elevada
posibilidad de intensificacion edificatoria; sin embargo, el precio de venta previsto es inferior
al de Puertas del Sol. En consecuencia, utilizar la totalidad de su capacidad normativa podria
producir un volumen importante de unidades, pero también exigir una inversién elevada que
debe ser absorbida por un mercado de precios comparativamente menores. Puertas del Sol

presenta la situacion contraria: su precio unitario esperado es superior, aunque el producto
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requiere mayores niveles de acabados, disefio y areas comunales. El Estadio combina una
mayor superficie consolidada, centralidad y valores de venta competitivos, mientras que
Remigio Crespo/Hospital Santa Inés presenta una localizacién comercialmente atractiva, pero

mayores condicionantes derivados de su situacion patrimonial.

Estas diferencias permiten demostrar que el escenario de mayor edificabilidad no
necesariamente sera el escenario de mayor rentabilidad y, a su vez, el escenario de mayor
rentabilidad financiera no necesariamente sera el 6ptimo si presenta un riesgo normativo,
técnico o comercial excesivo. El aprovechamiento 6ptimo debe ser entendido, por tanto, como
un problema de optimizacién inmobiliaria multicriterio. La pregunta deja de ser
unicamente “; cuantos metros cuadrados pueden construirse?” y pasa a responder “ cuantos
metros cuadrados conviene construir, bajo qué uso, para qué segmento de mercado, con qué

nivel de inversion y bajo qué nivel de riesgo?”.

En términos metodolodgicos, cada terreno sera sometido a distintos escenarios de desarrollo
residencial, comercial o mixto, siempre que sean compatibles con su normativa. Para cada
alternativa se determinaran area bruta edificable, area vendible, numero y tipologia de
unidades, estacionamientos, areas comunales, costo de construccion, valor del terreno,
ingresos esperados y velocidad de comercializacion. La evaluacion posterior mediante VAN,
TIR, punto de equilibrio y periodo de recuperacion permitira establecer el maximo econémico

de cada escenario y compararlo con sus capacidades fisica y normativa.

En consecuencia, para esta tesis se considerara que existe aprovechamiento 6ptimo integral
del suelo cuando una alternativa de desarrollo utiliza eficientemente —sin que ello implique
necesariamente agotarla— la capacidad edificatoria disponible; respeta las restricciones
normativas; se adapta a las condiciones fisicas del terreno; configura un producto coherente
con la demanda y capacidad de pago del mercado; y obtiene indicadores financieros

suficientes para justificar la inversion frente a las demas alternativas estudiadas.

La diferencia fundamental puede sintetizarse de la siguiente manera: el maximo fisico indica
cuanto cabe; el maximo normativo, cuanto se permite; el maximo econémico, cuanto genera
el mejor resultado financiero; y el aprovechamiento 6ptimo determina cuanto realmente
conviene desarrollar. Esta ultima condicion constituye el criterio central sobre el cual se

compararan y seleccionaran los escenarios inmobiliarios de la presente investigacion.

6.2 Criterios para seleccionar un sector o lote con potencial inmobiliario

La seleccion de un sector o terreno con potencial inmobiliario constituye una etapa
determinante dentro del proceso de desarrollo de un proyecto, debido a que las caracteristicas
propias de la localizacion y del predio condicionan posteriormente la tipologia edificatoria, el

volumen de inversion, los costos de construccién, el segmento objetivo, el precio de
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comercializacion y, finalmente, la rentabilidad alcanzable. Por esta razon, la identificacion de
una oportunidad inmobiliaria no debe basarse Unicamente en el precio de adquisicién del
terreno o en su ubicacion, sino en el analisis conjunto de variables normativas, fisicas,

urbanas, comerciales y financieras.

Para efectos de esta investigacion, se considera que un terreno presenta potencial
inmobiliario cuando posee condiciones que permiten desarrollar un producto técnicamente
ejecutable, normativamente admisible, comercialmente demandado y financieramente
rentable. De esta manera, el potencial no constituye una caracteristica absoluta del suelo,
sino el resultado de la relacion entre las posibilidades de transformacion del predio y las

condiciones del mercado en el que se encuentra localizado.

Este criterio resulta especialmente relevante en los cuatro sectores analizados en la ciudad
de Cuenca. El documento utilizado como base evidencia que los terrenos de avenida del
Estadio, Remigio Crespo, avenida Don Bosco y Puertas del Sol poseen superficies, poligonos
de intervencion territorial, usos y determinantes de aprovechamiento diferentes. Asimismo, en
el caso de la avenida del Estadio, los dos predios colindantes identificados se consideran
como una sola unidad de analisis inmobiliario, alcanzando conjuntamente aproximadamente
1.432,58 m2.

Criterio normativo

El primer criterio corresponde a la capacidad normativa de aprovechamiento del suelo. Antes
de determinar la conveniencia econdmica de un proyecto es necesario establecer qué puede
construirse legalmente sobre el terreno. Para ello deben analizarse el uso principal y los usos
complementarios permitidos, altura maxima, nimero de pisos, indice de Edificabilidad, COS
cuando corresponda, densidad, lote minimo, frente minimo, retiros, tipo de implantacion y

demas disposiciones establecidas por el planeamiento urbano.

Una mayor edificabilidad puede incrementar el potencial inmobiliario porque permite distribuir
el costo del terreno sobre una mayor cantidad de metros cuadrados comercializables. Sin
embargo, esta relacién no es automatica. Un terreno con elevada capacidad normativa puede
perder atractivo si los retiros, estacionamientos, geometria, densidad o requerimientos

técnicos reducen significativamente el area util comercializable.

Esta situacién puede observarse en los terrenos estudiados. Don Bosco presenta condiciones
de mayor intensidad edificatoria potencial dentro de su PIT O-8, mientras que Puertas del Sol
y el Estadio poseen condiciones diferentes dentro de los PIT O-6 y EJIDO-2, respectivamente.
Por su parte, el Sector del Hospital Santa Ines (Remigio Crespo) se encuentra vinculado al
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ambito AHP-EJIDO-1, asociado a proteccion patrimonial, por lo que su capacidad definitiva
de transformacion requiere una validacion normativa mas especifica.

Consecuentemente, un lote con potencial no es Unicamente aquel al que la normativa permite
construir mas, sino aquel en el que las disposiciones urbanisticas pueden materializarse
eficientemente dentro de un proyecto real.

Criterio fisico y técnico del terreno

El segundo criterio comprende las caracteristicas fisicas del predio. El area total constituye
una primera variable, pero debe analizarse en su conjunto con la geometria, proporciones,
frente hacia la via publica, pendiente, topografia, accesibilidad, disponibilidad de servicios

basicos y posibles afectaciones.

La configuracion geométrica influye directamente en la eficiencia del disefio arquitectonico.
Un lote con forma regular y un frente adecuado permite resolver con mayor facilidad accesos,
circulaciones, estacionamientos, iluminacion, ventilacion y areas comunales. Por el contrario,
predios estrechos, irregulares o con restricciones significativas pueden presentar pérdidas
importantes entre el area bruta construida y el area efectivamente vendible.

Desde esta perspectiva, la consolidacién de los dos predios del sector del Estadio constituye
una ventaja potencial, debido a que permite disponer de aproximadamente 1.432,58 m?,
frente a 1.066,01 m2 en Don Bosco, 999,00 m? en los alrededores de Remigio Crespo y 974,83
m? en Puertas del Sol. La mayor escala facilita la configuracion de un proyecto integral,
aunque debera comprobarse que la integracion fisica y juridica pueda ejecutarse

efectivamente.

Criterio de localizacién y entorno urbano

La localizacion constituye uno de los factores que mayor incidencia posee sobre el valor
inmobiliario. Para su evaluacion deben considerarse conectividad vial, transporte, cercania a
equipamientos educativos y de salud, comercio, servicios financieros, espacios publicos,

recreacion y concentracion de actividades econémicas.

En sectores urbanos consolidados, una localizacién estratégica puede reducir la dependencia
del automdévil, mejorar la accesibilidad y ampliar el nimero de posibles compradores o
arrendatarios. Ademas, la disponibilidad inmediata de infraestructura disminuye la necesidad

de inversiones adicionales relacionadas con urbanizacion.

Los cuatro terrenos estudiados presentan ventajas de localizacion, aunque con perfiles
distintos. La zona del Estadio posee una alta centralidad y diversidad de servicios; Puertas
del Sol se caracteriza por su posicionamiento residencial y valorizacion; Don Bosco mantiene

una importante conexion con sectores residenciales del sur de Cuenca y un entorno comercial
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consolidado; mientras que el sector de Remigio Crespo (Hospital Santa Ines) dispone de una
ubicacion altamente consolidada y proxima a actividades comerciales y de servicios.
Por lo tanto, la localizacion debe analizarse no Unicamente desde la cercania geografica, sino

desde su capacidad para aportar valor al producto inmobiliario que se pretende desarrollar.

Criterio de mercado y demanda

Un terreno puede presentar excelentes condiciones normativas vy fisicas y, sin embargo, no
constituir una inversién conveniente si el producto desarrollado no posee suficiente demanda.
El cuarto criterio corresponde entonces al comportamiento del mercado inmobiliario. Para su
analisis deben considerarse los precios por metro cuadrado, oferta existente, proyectos en
construccion, tipologias predominantes, tamafo de las unidades, perfil del comprador, nivel

socioecondmico, velocidad de ventas y capacidad de absorcion del sector.

En el analisis preliminar efectuado para esta investigacion se identificaron diferencias
importantes entre los sectores. Como escenario central de referencia, Puertas del Sol
presenta precios cercanos a USD 1.750/m?, el Estadio y sector Hospital Santa Ines alrededor
de USD 1.600/m?, y Don Bosco aproximadamente USD 1.325/m?, dependiendo de las

caracteristicas especificas del producto.

Estas diferencias implican que una misma tipologia inmobiliaria no necesariamente resulta
optima en los cuatro terrenos. En Puertas del Sol podria justificarse un producto de mayor
nivel de acabados y servicios comunales; en Don Bosco podria ser mas conveniente un
producto residencial dirigido a segmentos medios y medio-altos; mientras que en la zona del
Estadio existe mayor posibilidad de combinar vivienda, comercio, oficinas o servicios debido
a la centralidad del sector. En consecuencia, el potencial del terreno debe evaluarse siempre

en relacion con un producto inmobiliario concreto y un mercado objetivo definido.

Criterio econdmico y financiero

El quinto criterio corresponde a la relacion entre inversion, costos e ingresos potenciales. El
analisis debe considerar el costo de adquisicion del suelo, costo directo e indirecto de
construccion, disefios, estudios, permisos, financiamiento, comercializacion, impuestos y

contingencias, frente a los ingresos esperados por venta o arrendamiento.

Una primera aproximacion puede obtenerse mediante la diferencia entre precio esperado de
venta y costo directo por metro cuadrado construido. En los escenarios utilizados en la
investigacion, el diferencial preliminar se aproxima a USD 665/m? en Puertas del Sol, USD
600/m? en el Estadio, USD 575/m? en los alrededores del hospital y USD 445/m? en la Don

Bosco. Sin embargo, estos valores no representan utilidad empresarial, porque todavia deben
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incorporarse terreno, areas no vendibles, costos indirectos, financiamiento, comercializacion

e impuestos.

Criterio de riesgo

También debe considerarse el grado de incertidumbre asociado al desarrollo. Los principales
riesgos pueden provenir de restricciones normativas, proteccion patrimonial, afectaciones,
necesidad de integracion predial, incremento de costos, tiempos de aprobacion, dificultad de

financiamiento o sobreoferta inmobiliaria.

En este sentido, dos terrenos con indicadores econémicos similares pueden presentar niveles
de atractivo diferentes si uno posee mayor certeza normativa. Para un desarrollador, la
capacidad de prever costos, plazos y volumen edificable constituye un elemento fundamental
para reducir la exposicion financiera. Esta consideracion resulta especialmente importante
para el sector del hospital, donde la condicién patrimonial exige mayor verificacion antes de
establecer definitivamente el volumen edificable, y para el terreno consolidado del Estadio,

donde debe confirmarse la integracion efectiva de ambos predios.

Tabla 13 Evaluacién de Riesgos

Criterio Variables principales Ponderacion Condicion favorable
referencial

Normativo Uso de suelo, IE, altura, 25 % Alta capacidad
densidad, retiros, frente y edificatoria 'y  usos
lote minimo compatibles

Mercado Precio/m?, demanda, oferta, 20 % Demanda sostenida vy
absorcibn 'y  segmento precios competitivos
objetivo

Escala y | Area, geometria, frente, 15 % Lote regular y suficiente

condicion topografia y eficiencia para  desarrollar el

fisica programa

Localizacion Accesibilidad, servicios, 15 % Entorno consolidado y
comercio y equipamientos buena conectividad

Potencial Precio de venta, costo/m?, 15 % Diferencial suficiente

econémico costo del suelo y margen para cubrir costos y

rentabilidad

Riesgo y | Restricciones, patrimonio, 10 % Baja incertidumbre

certeza afectaciones y complejidad técnica y normativa
de permisos

Total — 100 % —
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La ponderacién propuesta permite transformar las diferentes variables en una herramienta
comparativa comun. Cada terreno puede calificarse en una escala de 1 a 5, donde los valores
superiores representan condiciones mas favorables. No obstante, el puntaje debe
interpretarse como un instrumento de preseleccion y no como un sustituto del analisis

financiero detallado.

La aplicacién de estos criterios permitié establecer una primera jerarquizacion de las
alternativas analizadas. El terreno consolidado de la avenida del Estadio obtuvo la evaluacion
integral mas favorable, debido principalmente a su escala, centralidad, diversidad de usos y
relacion entre precio de venta y costo de construccion. Puertas del Sol ocupa una segunda
posicion, destacandose por los valores de comercializacién y el posicionamiento inmobiliario
del sector. Don Bosco presenta una oportunidad relevante por su capacidad potencial de
intensificacion y menor costo relativo de entrada, mientras que Remigio Crespo-Hospital
Santa Ines, aunque posee una localizacion altamente atractiva, presenta una mayor

incertidumbre derivada de su condicion normativa patrimonial.

Esta clasificacion no implica descartar ninguno de los terrenos. Por el contrario, demuestra
que el concepto de potencial inmobiliario depende del tipo de estrategia desarrollada. Un
terreno puede resultar menos favorable para un proyecto residencial de alta densidad, pero
presentar mejores condiciones para comercio, oficinas, suites o un proyecto mixto de menor

escala.

En sintesis, la seleccion de un sector o lote con potencial inmobiliario debe realizarse
mediante un enfoque multicriterio que permita responder tres interrogantes
fundamentales: qué permite construir la normativa, qué producto puede absorber el mercado
y qué alternativa genera una rentabilidad adecuada para el nivel de riesgo asumido. Estos
criterios constituyen la base metodoldgica para desarrollar, en los siguientes apartados del
capitulo, los diferentes escenarios de factibilidad y determinar finalmente el aprovechamiento

6ptimo de cada uno de los terrenos estudiados.
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Tabla 14 Comparacién de Escenarios
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Sector Escenario Pisos IE Producto propuesto Precio
utilizado residencial
referencial
Av. del | E1 - Mixto 5 3,20 Vivienda + USD
Estadio moderado comercio/servicios 1.800/m?
Av. del | E2 - Mixto 7 3,70 Vivienda compacta + USD
Estadio intensivo comercio/servicios 1.950/m?
Hospital R1 - 3 1,60* Vivienda + USD
Santa Inés | Patrimonial consultorios/oficinas 1.900/m?
/ Remigio compatible
Hospital R2 - 7 3,70* Vivienda + servicios USD
Santa Inés | Hipotético sin médicos/comerciales 2.000/m?
/ Remigio patrimonio
Av. Don | D1 - 7 3,70 Departamentos de 2y 3 USD
Bosco Residencial dormitorios 1.450/m?
familiar
Av. Don | D2 - 10 4,90 Unidades compactas de USD
Bosco Residencial 1, 2 y 3 dormitorios 1.600/m?
densificado
Puertas del | P1 — Premium 5 3,20 Departamentos amplios USD
Sol moderado premium 2.000/m?
Puertas del | P2 - Mixto 7 3,70 Vivienda premium + USD
Sol premium comercio/servicios 2.150/m?
intensivo
* En sector Remigio Crespo-Hospital Santa Ines estos parametros son supuestos de

modelacién, no determinantes confirmados por el documento.

1. Avenida del Estadio — E1: Mixto moderado

Este escenario plantea un edificio de aproximadamente cinco niveles, combinando vivienda
de nivel medio-alto con un componente comercial o de servicios en la planta baja. Se utiliza
un IE de 3,20, inferior al maximo considerado, para evitar que el analisis parta directamente

del maximo aprovechamiento.

El objetivo es privilegiar una buena relacion entre area vendible, calidad arquitectonica y
velocidad de comercializacion. Se consideran departamentos con un area promedio cercana

a 85 m?, lo que produce alrededor de 38 unidades residenciales en la modelacion preliminar.
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Es un escenario apropiado para analizar si una menor intensidad puede producir una mejor

relacion riesgo-rentabilidad.

2. Avenida del Estadio — E2: Mixto intensivo

El segundo escenario aprovecha practicamente el maximo potencial analizado para EJIDO-

2, utilizando 7 pisos y un IE de 3,70.

La propuesta incorpora departamentos mas compactos, de aproximadamente 70 m?
promedio, y una mayor participacién de comercio y servicios. El modelo produce alrededor

de 50 unidades residenciales y aproximadamente 4.081 m? vendibles.
Este escenario permite estudiar una pregunta fundamental de la tesis: si utilizar una mayor
cantidad de edificabilidad genera realmente una mejor rentabilidad que desarrollar un

proyecto de menor escala.

3. Hospital Santa Inés — R1: Patrimonial compatible

Este escenario reconoce la situacion actual del terreno dentro del AHP-EJIDO-1. Debido a
que el documento no proporciona un IE o altura numérica definitiva para el predio, he
planteado conservadoramente 3 pisos y un IE de 1,60como hipétesis para construir el

modelo.

Se propone un producto de aproximadamente 75 % residencial y 25 % consultorios, oficinas
o servicios, aprovechando la cercania al Hospital Santa Inés.
La Iégica no consiste en maximizar volumen, sino en obtener mayor valor por metro cuadrado

mediante un producto especializado relacionado con vivienda, salud y servicios profesionales.
Es importante que en la tesis se indique expresamente que 3 pisos e IE 1,60 no provienen de
la normativa, sino que constituyen parametros hipotéticos de andlisis hasta contar con el

IPRUS definitivo.

4. Hospital Santa Inés — R2: escenario hipotético sin patrimonio

Este es el escenario especial solicitado. Se elimina deliberadamente del andlisis la condicion
patrimonial y se plantea hipotéticamente que el terreno pudiera desarrollarse con una

intensidad equivalente a otros sectores consolidados: 7 pisos e IE 3,70.

El producto combinaria aproximadamente 80 % vivienda y 20 % servicios médicos,
consultorios, oficinas o comercio, con unidades residenciales cercanas a 70 m2.

El resultado es aproximadamente 3.696 m? de construccion bruta, 2.846 m? vendibles y unas
33 unidades residenciales.



Maldonado-Molina 73

Este escenario resulta especialmente interesante para la tesis porque permite realizar un
analisis contrafactual:

¢ Qué capacidad de generacion de valor tendria el terreno si la restriccion patrimonial no
existiera? No debe presentarse como una alternativa legal vigente. Su funcién es

exclusivamente comparativa y académica.

5. Avenida Don Bosco — D1: Residencial familiar

El primer escenario de Don Bosco plantea 7 pisos e IE 3,70, manteniendo un enfoque
claramente residencial. Se proponen departamentos principalmente de dos y tres dormitorios,
con aproximadamente 90 m? promedio, dirigidos a hogares de nivel medio y medio-alto. La
modelacién produce aproximadamente 3.944 m? brutos, 3.155 m? vendibles y 35

departamentos.
Este escenario prioriza un producto relativamente tradicional para el mercado de Don Bosco,
buscando reducir el riesgo de comercializacion y aprovechar la proximidad al Supermaxi,

servicios, centros educativos y conexiones urbanas.

6. Avenida Don Bosco — D2: Residencial densificado

El segundo escenario analiza el potencial maximo del terreno mediante aproximadamente 10
pisos e IE 4,90, condicionado al cumplimiento del lote minimo, frente, densidad, retiros y
demas requisitos correspondientes. La estrategia cambia hacia departamentos mas
compactos, con alrededor de 68 m? promedio, aumentando potencialmente el proyecto hasta

aproximadamente 60 unidades residenciales.

Este escenario permitiria construir alrededor de 5.223 m? brutos y 4.074 m? vendibles.
Su objetivo es determinar si el incremento de unidades y area comercializable compensa los
mayores costos relacionados con estructura, circulacion vertical, instalaciones y complejidad

constructiva.

7. Puertas del Sol — P1: Premium moderado

En el primer escenario de Puertas del Sol no se busca alcanzar inmediatamente el maximo
normativo. Se modelan 5 pisos e IE 3,20, privilegiando unidades mayores, mejores acabados
y areas comunales. Se consideran departamentos cercanos a 100 m? promedio, generando

aproximadamente 23 unidades.

La légica inmobiliaria consiste en aprovechar el elevado valor del sector mediante calidad y
exclusividad, en lugar de maximizar el nimero de departamentos.
El precio residencial utilizado como hipétesis asciende a aproximadamente USD 2.000/m?,

coherente con un producto nuevo de nivel alto dentro de los rangos que hemos analizado.
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8. Puertas del Sol — P2: Mixto premium intensivo

El segundo escenario plantea aproximadamente 7 pisos e IE 3,70, incorporando comercio o
servicios en la base del edificio y departamentos premium en los pisos superiores.
El area vendible estimada alcanza aproximadamente 2.705 m2?, con unas 29 unidades

residenciales, dependiendo de la distribucion definitiva.

Aqui se utiliza un precio residencial de aproximadamente USD 2.150/m?, debido a que el
escenario supone obra nueva, acabados altos, buena arquitectura, amenidades y
posicionamiento premium. Este escenario permite comprobar si el mayor aprovechamiento
del terreno compensa el elevado costo del suelo y los mayores requerimientos constructivos

caracteristicos de Puertas del Sol.

6.4 Evaluacion financiera de los escenarios propuestos

Tabla 15 Resumen Consolidado Indicadores Financieros

TIR anual Puntod ilibrio Periodo d Necesidad maxima
Sector Escenario VAN (USD) .nu unto ?equn rio Periodo e” e es! maxim
equivalente comercial recuperacion __ de capital (USD)
Av. del E1-Mixto
N -169.038 14,42% 32,55% 31 meses 2.874.867
Estadio moderado
Av. del E2 - Mixto
" . . 58.281 20,25% 32,16% 34 meses 3.201.920
Estadio intensivo
Hospital
Santalnés / R1-Patrimonial
. . -485.057 -8,74% 34,19% No recupera 1.570.542
Remigio compatible
Crespo
Hospital
Santalnés/ R2-Hipotéticosin
- . P . 194.279 25,23% 31,99% 34 meses 2.158.495
Remigio patrimonio*
Crespo
Av.Don D1 -Residencial
- -78.509 15,35% 35,65% 31 meses 1.911.838
Bosco familiar
Av.Don |D2-Residencial -251.430 10,87% 37,99% 35 meses 2.652.218
Bosco densificado
Puertas del P1-Premium
' 92.584 22,40% 30,89% 30 meses 2.002.631
Sol moderado
Puertasdel |P2-Mixto -98.169 16,15% 33,26% 35 meses 2.432.300
Sol premiumintensivo

*R2 — Hipotético sin patrimonio debe mantenerse identificado expresamente como un
escenario contrafactual de caracter académico, y no como una alternativa normativamente

ejecutable bajo las condiciones vigentes del predio.

Una vez formulados los ocho escenarios de desarrollo inmobiliario para los terrenos ubicados
en la avenida del Estadio, Hospital Santa Inés—Remigio Crespo, avenida Don Bosco y Puertas
del Sol, se procedio a evaluar su comportamiento financiero con el objetivo de determinar si
el aprovechamiento fisico y normativo propuesto es capaz de generar una rentabilidad
suficiente para justificar la inversion. Esta etapa complementa el analisis técnico, normativo y

de mercado desarrollado previamente, debido a que una mayor edificabilidad o un mayor
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precio de venta por metro cuadrado no necesariamente se traducen en una mejor alternativa
de inversion. Precisamente, la metodologia planteada en la investigacion establece que el
aprovechamiento 6ptimo debe surgir del equilibrio entre capacidad edificatoria, demanda del

mercado, costos, rentabilidad y nivel de riesgo.

La evaluacion financiera se desarrollé mediante un modelo de flujo de caja mensual individual
para cada uno de los ocho escenarios, considerando horizontes comprendidos entre 28 y 36
meses, de acuerdo con la escala y complejidad de cada propuesta. El modelo incorpora la
adquisicion referencial del suelo, costos directos de construccidén, costos indirectos,
contingencias, comercializacion y distribucion temporal de los ingresos provenientes de las
ventas. Los supuestos y calculos utilizados pueden revisarse de manera detallada en el
archivo complementario Modelo de Escenarios y Factibilidad Inmobiliaria, especificamente en

las hojas Supuestos Financieros, Evaluacion Financiera y Flujos Mensuales.

Para establecer un criterio homogéneo de evaluacion se adopté una tasa minima atractiva de
retorno (TMAR) del 19% efectiva anual, utilizada como tasa de descuento para el calculo del
Valor Actual Neto y como umbral minimo de comparacion frente a la Tasa Interna de Retorno.
Este porcentaje no representa una tasa bancaria oficial, sino una rentabilidad minima exigida
al capital invertido, ajustada al nivel de riesgo inherente al desarrollo inmobiliario.

Como referencia, para septiembre de 2026 el Banco Central del Ecuador registré una tasa
activa efectiva referencial del 8,55 % para el segmento inmobiliario y una tasa maxima del
9,26 %, valores que permiten establecer una base aproximada del costo financiero del capital
(Banco Central del Ecuador, 2026). Sin embargo, dichas tasas no incorporan integralmente
los riesgos asociados a la promocion inmobiliaria, tales como variaciones en los costos de
construccion, retrasos de obra, cambios normativos, velocidad de absorcion, fluctuaciones en
los precios de venta, comercializacion, iliquidez y concentracién del capital durante el periodo

de desarrollo.

Por esta razén, se incorporé una prima adicional de riesgo cercana a diez puntos
porcentuales, estableciendo una TMAR del 19 % anual. Este criterio permite aplicar una
evaluacion conservadora y homogénea a todos los escenarios, considerando financieramente
atractivas aquellas alternativas que presenten un VAN superior a cero y una TIR superior al
19 %, lo que evidencia generacion de valor por encima de la rentabilidad minima requerida

por el inversionista.

Debido a que los flujos fueron estructurados mensualmente, dicha tasa se transformé a una

tasa efectiva mensual equivalente mediante la expresion de matematicas financieras:

Im = (1+ia)1/12— 1
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Aplicando una tasa efectiva anual de 19%, se obtiene una tasa equivalente de
aproximadamente 1,4602% mensual, utilizada posteriormente como tasa de descuento para
calcular el Valor Actual Neto de cada escenario. De esta manera, los proyectos son
comparados bajo una misma exigencia de rentabilidad, independientemente de las

diferencias existentes en tamano, inversion o duracion.

Como indicadores principales se utilizaron el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de
Retorno (TIR), el punto de equilibrio comercial y el periodo de recuperacion de la inversién o
retorno. Adicionalmente, el modelo estima la necesidad maxima de capital, el precio promedio
de equilibrio y la relacion entre los costos totales y los ingresos potenciales. Estos indicadores
permiten analizar los escenarios desde perspectivas complementarias. Mientras el VAN
determina si el proyecto genera valor después de descontar los flujos a la tasa requerida, la
TIR permite comparar la rentabilidad propia del proyecto frente al 19% anual exigido. Por su
parte, el punto de equilibrio comercial establece el nivel de preventas requerido para sostener
financieramente el desarrollo y el payback identifica el momento aproximado en el que se

recupera la inversion acumulada.

En este analisis se distingue expresamente el punto de equilibrio comercial de la cobertura
total de costos. Para efectos del modelo, el primero representa el porcentaje de ventas o
preventas necesario para cubrir la proporcion de los costos de desarrollo que no se encuentra
respaldada por la estructura de financiamiento considerada, tomando el terreno como aporte
de capital del promotor. Bajo los supuestos utilizados, los escenarios presentan puntos de
equilibrio comerciales cercanos al 31%—38% de las ventas potenciales, rango que permite
comparar el nivel de exposicion comercial de cada alternativa. La cobertura total de costos
frente a los ingresos se mantiene como un indicador independiente y no debe interpretarse

como porcentaje minimo de preventas.

Los resultados muestran diferencias relevantes entre el maximo aprovechamiento normativo
y el aprovechamiento financieramente 6ptimo. En la avenida del Estadio, el escenario E2 —
Mixto intensivo presenta mejores resultados que E1, alcanzando un VAN positivo y una TIR
anual equivalente ligeramente superior al 20%, por lo que logra superar la TMAR del 19%.
Este comportamiento indica que, en este terreno, el incremento de edificabilidad y de area
vendible contribuye favorablemente a distribuir el costo del suelo y mejorar el desempefio

econdmico del proyecto.

En Puertas del Sol se presenta una situacion diferente. El escenario P1 — Premium moderado
obtiene mejores resultados financieros que la alternativa P2 de mayor intensidad. El escenario
moderado registra un VAN positivo y una TIR anual aproximada superior al 22%, demostrando
que en este sector la generacion de valor podria depender mas del posicionamiento del

producto, el precio de venta y la calidad de las unidades que de la maximizacion de la



Maldonado-Molina 77

densidad. Este resultado es coherente con la caracterizacion realizada previamente, en la
que Puertas del Sol se identifica como el sector con mayores precios de venta y una marcada

orientacion hacia vivienda de nivel medio-alto y prémium.

En Don Bosco, los escenarios D1 y D2 presentan resultados nominales positivos bajo
determinados supuestos, pero sus TIR permanecen por debajo de la tasa requerida del 19%
y sus VAN resultan negativos. Particularmente, el escenario D2 evidencia que la utilizaciéon
de una mayor intensidad edificatoria no garantiza por si sola una mejora de rentabilidad,
debido al incremento del costo constructivo y al mayor volumen de unidades que debe
absorber el mercado. Por ello, estos escenarios requeririan ajustes en precio de venta, costo
del terreno, eficiencia del disefio, costo de construccion o velocidad de comercializacion antes

de considerarse financieramente éptimos.

El caso de Hospital Santa Inés—Remigio Crespo requiere una interpretacion diferenciada. El
escenario R1 — Patrimonial compatible presenta la menor capacidad financiera del conjunto,
principalmente por la limitada edificabilidad utilizada en el modelo y el peso relativo del suelo
sobre una menor cantidad de metros cuadrados comercializables. El escenario R2 —
Hipotético sin patrimonio, por el contrario, alcanza indicadores financieros considerablemente
superiores; sin embargo, este resultado debe utilizarse exclusivamente como analisis
contrafactual, debido a que el propio planteamiento de la tesis reconoce que la eliminacion
de la condicion patrimonial es unicamente una hipétesis académica y no un derecho

edificatorio vigente.

Como complemento, el modelo financiero incorpora un andlisis de sensibilidad ante
modificaciones del precio de venta y del costo directo de construccion. Esta evaluacion resulta
necesaria porque las variables inmobiliarias estan expuestas a cambios durante el periodo
de desarrollo. Una reduccién del precio de venta o un incremento del costo constructivo puede
modificar considerablemente el resultado econémico, especialmente en aquellos escenarios
cuyo VAN se encuentra proximo a cero. Por esta razoén, la seleccion final del aprovechamiento
6ptimo no debe basarse unicamente en el resultado puntual del escenario base, sino también
en su capacidad para mantener niveles aceptables de rentabilidad ante variaciones
desfavorables.

En sintesis, la evaluacion financiera permite comprobar que el maximo aprovechamiento
fisico del terreno no necesariamente representa su aprovechamiento éptimo desde el punto
de vista inmobiliario. Bajo los supuestos analizados, los escenarios E2 — Mixto intensivo de la
avenida del Estadio y P1 — Premium moderado de Puertas del Sol presentan las condiciones
financieras mas favorables entre las alternativas normativamente aplicables, al generar VAN
positivo, TIR superior a la TMAR del 19% anual y periodos de recuperacion compatibles con

el horizonte planteado. Los resultados detallados de cada escenario, incluyendo flujos
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mensuales, ingresos, costos, VAN, TIR, punto de equilibrio, payback, necesidad maxima de
capital y analisis de sensibilidad, se encuentran desarrollados en el modelo financiero Excel
complementario, el cual constituye el soporte cuantitativo de este apartado y servira

posteriormente para la seleccion definitiva del escenario 6ptimo de desarrollo inmobiliario.

6.5 Analisis de sensibilidad y riesgo financiero

El analisis de sensibilidad permite evaluar como cambian los resultados financieros de los
escenarios ante modificaciones en variables criticas como el precio de venta, costo de
construccion, velocidad de comercializaciéon, plazo de ejecucién y aprovechamiento
normativo. Para este estudio se consideraron variaciones razonables en precios y costos con
el fin de determinar qué alternativas presentan mayor capacidad para soportar condiciones

desfavorables.

Los escenarios de mayor intensidad edificatoria, como E2 en la avenida del Estadio, D2 en
Don Bosco y P2 en Puertas del Sol, presentan un mayor potencial de generacion de ingresos,
pero también una mayor exposicion al incremento de costos y a una menor velocidad de
absorcién. En contraste, los escenarios moderados reducen parte de este riesgo, aunque

aprovechan una menor cantidad de superficie edificable.

En el caso del Estadio, el escenario E2 mantiene mejores resultados que E1, lo que indica
que una mayor intensidad puede favorecer la rentabilidad siempre que exista suficiente
demanda. En Puertas del Sol, ocurre lo contrario: el escenario P1 presenta mejores
indicadores que P2, evidenciando que un producto de menor densidad y mayor
posicionamiento prémium puede ser financieramente mas conveniente. En Don Bosco, el
incremento de edificabilidad no resulta suficiente para compensar los mayores costos bajo

los supuestos planteados.

El mayor riesgo normativo corresponde a Remigio Crespo—Hospital Santa Inés, debido a su
condicidon patrimonial. Por esta razén, R1 constituye el escenario compatible sujeto a
validacion, mientras que R2 debe mantenerse Unicamente como un ejercicio contrafactual y

académico.

En conclusién, la seleccion del aprovechamiento 6ptimo no debe basarse exclusivamente en
el escenario con mayor edificabilidad o rentabilidad esperada, sino en aquel que mantenga
un equilibrio adecuado entre VAN, TIR, punto de equilibrio, plazo de recuperacion y nivel de
riesgo. Bajo los supuestos analizados, E2 — Mixto intensivo del Estadio y P1 — Premium
moderado de Puertas del Sol presentan las condiciones mas favorables entre las alternativas

normativamente aplicables.
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6.6 Seleccion del escenario 6ptimo de desarrollo inmobiliario

La seleccién del escenario 6ptimo constituye la etapa de integracién de los analisis normativo,
técnico, comercial y financiero desarrollados previamente. En consecuencia, el escenario
seleccionado no corresponde necesariamente al que presenta la mayor edificabilidad, el
mayor nimero de unidades o el mayor ingreso potencial, sino al que ofrece un equilibrio entre
aprovechamiento del suelo, aceptacion esperada del mercado, rentabilidad, plazo de
recuperacion y nivel de riesgo. Este criterio es coherente con la definicion de aprovechamiento
6ptimo adoptada en la investigacion, segun la cual la maxima capacidad normativa no debe

confundirse con la alternativa inmobiliaria econémicamente mas conveniente.

A partir de la comparacion de los ocho escenarios, y considerando como TMAR de
rentabilidad el 19% efectivo anual, se identifican dos alternativas principales: P1 — Premium
moderado, en Puertas del Sol, y E2 — Mixto intensivo, en la avenida del Estadio. EI modelo
financiero desarrollado en Excel muestra que son las dos alternativas normativamente
aplicables que presentan simultaneamente VAN positivo, TIR superior a la tasa requerida,

punto de equilibrio comercial razonable y recuperacion dentro del horizonte analizado.

Tabla 16 Escenarios Optimos

Prioridad  Escenario VAN TIR PE Payback
anual comercial
1 P1 — Premium moderado, USD 22,40%  30,89% 30
Puertas del Sol 92.584 meses
2 E2 — Mixto intensivo, Av. del USD 20,25%  32,16% 34
Estadio 58.281 meses

Tabla 17 Resumen Comparativo Escenarios Optimos

Escenario Ventajas Limitaci Riesgos principales Perfil de inversionista
’ ) L . Menor velocidad de Inversionista patrimonial o
Producto diferenciado, menor Mercado objetivo mas ., L . P
) X L X i L, . X absorcioén, reducciéndel promotor orientado a
intensidad edificatoria, orientacién especificoy exigente; X
Puertas del Sol-P1 R X . precio esperado, proyectos de valor agregado,
. a calidad, amenidadesy requiere mantener i X
Premium moderado . X X . . incremento de costosy con enfoque en calidad,
posicionamiento residencial de estandares altos de . . o
. mayor competencia en diferenciaciény
mayor valor agregado. disefioy acabados. . . R
productos prémium. posicionamiento.
Mayor complejidadde  Incremento de costos, Promotor o inversionista
Aprovecha la centralidad, escala ejecucion, retrasos de obra, desarrollador con
Av.delEstadio-E2 delterreno, diversidad de usosy comercializaciény absorcién de un mayor experiencia en proyectos
Mixto intensivo posibilidad de combinar vivienda coordinacién entre nimero de unidadesy multifamiliares o mixtosy
€ON COmercio o Servicios. componentes del confirmacion definitivade capacidad para gestionar
proyecto. pardmetros normativos.  desarrollos de mayor escala.

4

Primera opcién: P1 — Premium moderado en Puertas del Sol
El escenario P1 — Premium moderado se considera la primera alternativa de desarrollo debido

a que presenta de una mejor manera un equilibrio financiero entre los escenarios
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normativamente aplicables. La propuesta contempla aproximadamente cinco pisos y un |E de
3,20, privilegiando departamentos de mayor superficie, mejores acabados, areas comunales
y un posicionamiento de nivel medio-alto y prémium, en lugar de utilizar inmediatamente el

maximo potencial edificatorio.

Esta estrategia resulta coherente con las caracteristicas del mercado de Puertas del Sol. La
investigacion identifica a este sector como el de mayores precios de venta, entre las zonas
estudiadas, con productos nuevos y prémium capaces de alcanzar valores
considerablemente superiores al promedio general de Cuenca. Ademas, el sector presenta
una consolidacion residencial importante, buena accesibilidad y una oferta orientada hacia

compradores con mayor capacidad adquisitiva.

Desde el punto de vista financiero, P1 alcanza una TIR anual aproximada de 22,40%, superior
a la TMAR del 19%, y genera un VAN positivo cercano a USD 92.584. Su punto de equilibrio
comercial es aproximadamente 30,89%, el menor entre las principales alternativas evaluadas,
y el periodo estimado de recuperacion es de 30 meses.

Un resultado particularmente relevante es que P1 supera financieramente al escenario P2 del
mismo terreno, aun cuando P2 utiliza una mayor edificabilidad. Esto demuestra que, en
Puertas del Sol, el aprovechamiento éptimo podria estar relacionado con maximizar el valor
del producto y no necesariamente el volumen construido. Por tanto, se prioriza una estrategia
de diferenciacion basada en calidad arquitectdnica, unidades amplias, amenidades vy

posicionamiento comercial.

Segunda opcién: E2 — Mixto intensivo en la avenida del Estadio

Como segunda alternativa se selecciona el escenario E2 — Mixto intensivo de la avenida del
Estadio. Esta propuesta utiliza siete pisos y un IE aproximado de 3,70, combinando vivienda
compacta con comercio o servicios y aprovechando la mayor superficie consolidada

disponible entre los terrenos estudiados.

En este caso, los dos lotes colindantes se consideran como una unica unidad inmobiliaria de
aproximadamente 1.432,58 m?, situacion que mejora las posibilidades de implantacion,
distribucién arquitectonica, estacionamientos y aprovechamiento del suelo. El andlisis previo
identificé ademas a la zona del Estadio como el sector con la mayor oportunidad inmobiliaria
integral, debido a su centralidad, accesibilidad, diversidad de servicios y capacidad para

admitir diferentes productos inmobiliarios.

E2 genera aproximadamente 4.081 m? vendibles y 50 unidades residenciales, ademas del
componente de comercio o servicios planteado en el escenario. Su VAN alcanza
aproximadamente USD 58.281, mientras que la TIR anual equivalente es de 20,25%,
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ligeramente superior al 19% exigido. El punto de equilibrio comercial se situa alrededor del

32,16% vy la recuperacion de la inversion ocurre aproximadamente en el mes 34.

A diferencia de Puertas del Sol, en la avenida del Estadio si resulta favorable incrementar la
intensidad edificatoria. El escenario E2 supera claramente al escenario E1 moderado, lo que
sugiere que en esta localizacion la escala del terreno, la centralidad y la diversidad de la
demanda permiten absorber de mejor manera una mayor cantidad de metros cuadrados y
unidades.

No obstante, su seleccion permanece condicionada a la integracion efectiva de los dos
predios, la verificacion del frente disponible y la confirmacion de los parametros de altura,

densidad, retiros e IE mediante el IPRUS correspondiente.

Descarte de los demas escenarios

Los escenarios no rentables permiten demostrar que una mayor edificabilidad o intensidad de
desarrollo no garantizan necesariamente un mejor resultado financiero, por lo tanto, los seis
desarrollos restantes no se seleccionan como alternativas principales debido a las siguientes
razones:

¢ E1 — Mixto moderado, Estadio: aunque presenta un periodo de recuperacion de
aproximadamente 31 meses y un punto de equilibrio comercial razonable, registra un
VAN negativo de aproximadamente USD 169.038 y una TIR de 14,42%, inferior al
rendimiento minimo requerido. La menor intensidad no permite distribuir
suficientemente el costo del suelo y los demas costos fijos del proyecto.

¢ R1 — Patrimonial compatible, Santa Inés—Remigio Crespo: presenta la condicion
financiera mas desfavorable. Su VAN es aproximadamente -USD 485.057, la TIR es
negativa y el flujo no recupera la inversion dentro del horizonte analizado. La limitada
capacidad edificatoria utilizada en la modelacion dificulta distribuir adecuadamente el
costo del terreno.

e R2 — Hipotético sin patrimonio: desde el punto de vista estrictamente financiero
presenta resultados superiores incluso a las dos alternativas seleccionadas, con VAN
positivo y una TIR cercana al 25,23%. Sin embargo, no puede seleccionarse como
escenario 6ptimo ejecutable, puesto que fue formulado deliberadamente eliminando
la condicién patrimonial del terreno. El documento establece expresamente que se
trata de un escenario contrafactual y académico, no de un derecho urbanistico
vigente. Su importancia radica en cuantificar el costo de oportunidad asociado a la
restriccién patrimonial.

e D1 - Residencial familiar, Don Bosco: presenta caracteristicas comerciales
coherentes con el sector y una menor complejidad constructiva, pero su VAN es
negativo en aproximadamente USD 78.509 y la TIR de 15,35% no alcanza el

rendimiento minimo requerido.
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e D2 — Residencial densificado, Don Bosco: pese a alcanzar diez pisos, un IE de 4,90
y aproximadamente 60 unidades, presenta un VAN negativo cercano a USD 251.430
y una TIR de apenas 10,87%. En este caso, aumentar considerablemente la
edificabilidad incrementa la inversién y el riesgo de absorcion sin generar un aumento
proporcional de rentabilidad. Este resultado constituye una demostracion clara de que
maxima edificabilidad y aprovechamiento 6ptimo no son conceptos equivalentes.

o P2 - Mixto premium intensivo, Puertas del Sol: genera mayores ingresos totales que
P1, pero también incrementa los costos constructivos y la inversiébn necesaria.
Presenta un VAN negativo cercano a USD 98.169 y una TIR de 16,15%, por debajo
del 19% requerido. Por esta razén, P1 resulta mas eficiente financieramente para el

mismo terreno.

En funcién de los resultados obtenidos, P1 — Premium moderado en Puertas del Sol se
establece como la primera opcion de aprovechamiento 6ptimo, debido a que combina el
mayor VAN entre las alternativas ejecutables, una TIR de 22,40%, el menor punto de equilibrio

comercial y un periodo de recuperacion aproximado de 30 meses.

Como segunda opciodn se selecciona E2 — Mixto intensivo en la avenida del Estadio, debido
a su mayor escala, centralidad, diversificacion de usos y capacidad para aprovechar

eficientemente la edificabilidad disponible, alcanzando una TIR de 20,25% y VAN positivo.

La comparacién permite concluir que no existe una Unica regla de intensificacion aplicable a
todos los terrenos. En Puertas del Sol resulta mas eficiente reducir la intensidad y maximizar
el valor del producto, mientras que en la avenida del Estadio una mayor intensidad mejora el
resultado financiero. Esta diferencia constituye uno de los principales hallazgos de la
investigacion y confirma que la determinacién del aprovechamiento 6ptimo debe realizarse
de manera individual para cada lote, integrando normativa, mercado, costos, rentabilidad y
riesgo.

6.7 Propuesta metodolégica para la seleccion dptima de sectores y lotes inmobiliarios

en Cuenca
A partir de los resultados obtenidos en la presente investigacion, se propone una metodologia
para la seleccion y evaluacién de sectores y lotes con potencial de desarrollo inmobiliario en
la ciudad de Cuenca. La propuesta busca convertir los analisis normativos, técnicos,
comerciales y financieros desarrollados en la tesis en un procedimiento replicable que permita
reducir la incertidumbre durante las etapas iniciales de decisién de un desarrollador

inmobiliario.

La metodologia parte de un principio fundamental: el terreno con mayor edificabilidad no

necesariamente es el terreno con mayor potencial inmobiliario, y el escenario que utiliza el
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maximo aprovechamiento normativo tampoco es necesariamente el que genera la mayor
rentabilidad. En consecuencia, la seleccion debe realizarse mediante un proceso secuencial
que determine primero qué puede desarrollarse legal y técnicamente, posteriormente qué
producto puede absorber el mercado y, finalmente, qué alternativa genera una rentabilidad
adecuada para el riesgo asumido. Esta légica coincide con el enfoque multicriterio

desarrollado a lo largo del trabajo.

La metodologia se organiza en ocho etapas consecutivas, desde la identificacion inicial del

terreno hasta la seleccion definitiva del escenario de desarrollo.

Tabla 18 Metodologia aplicada

Etapa Anadlisis principal Pregunta que debe Resultado esperado

responder

Identificacion y
delimitacion

Factibilidad normativa

Factibilidad

técnica

fisica vy

Analisis de mercado

Evaluacion multicriterio

Formulacién de
escenarios

Evaluacion financiera y
sensibilidad

Seleccion 6ptima

¢;Dbénde se encuentra la
oportunidad?

¢, Qué se puede desarrollar

legalmente?
¢Qué puede construirse
realmente?
¢(Qué  producto puede

venderse y a qué precio?

¢ Qué lotes presentan mayor
potencial integral?

¢, Cual es la mejor manera de
utilizar el lote?

¢ El proyecto genera valor y
resiste variaciones?

¢, Qué alternativa ofrece el

mejor equilibrio?

Sectores 'y terrenos
candidatos
Capacidad edificatoria y

usos posibles

Cabida preliminar vy
restricciones

Producto, segmento vy
precio/m?

Ranking de terrenos

Alternativas de
desarrollo

VAN, TIR, PE, payback y
riesgo

Escenario recomendado

Etapa 1. Identificacion y delimitacién de sectores potenciales

El proceso debe iniciar con la identificacién de sectores urbanos que presenten sefales
favorables para el desarrollo inmobiliario. Para ello se consideran variables como nivel de
consolidacion, accesibilidad, infraestructura, cercania a equipamientos, actividad comercial,
proyectos inmobiliarios existentes y evolucién de los precios.

Posteriormente se identifican terrenos especificos dentro de estos sectores y se recopila
informacion basica como area, ubicacion, clave catastral, frente, geometria, accesibilidad y

precio solicitado por el propietario.
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La experiencia obtenida en los cuatro sectores estudiados demuestra que cada zona puede
presentar una oportunidad diferente: el Estadio por su centralidad y diversidad de usos;
Puertas del Sol por su capacidad de valorizacion y mercado prémium; Don Bosco por su
potencial de intensificacion residencial; y Remigio Crespo—Santa Inés por su localizacion y

especializacion vinculada a servicios y salud.

Etapa 2. Filtro normativo

La segunda etapa constituye un filtro de viabilidad obligatorio. Antes de valorar
financieramente un terreno se deben determinar los derechos y restricciones urbanisticas
aplicables.

Para el contexto de Cuenca se recomienda revisar, como minimo:

e PIT correspondiente. e Retiros.
e Uso principal, complementario y e Densidad.
restringido. e Tipo de implantacion.
e COS e indice de Edificabilidad o e Seccion vial y afectaciones.
CUS, segun corresponda. e Condiciones patrimoniales,
e Altura y nUmero maximo de pisos. ambientales o de riesgo.
e Lote y frente minimos. e |IPRUS especifico del predio.

Esta etapa debe funcionar como un criterio de exclusién: un escenario financieramente
atractivo no puede considerarse 6ptimo si no posee factibilidad normativa. Esta condicion se
evidencioé en el escenario R2 de Remigio Crespo, cuya rentabilidad tedrica resulta favorable,
pero que no puede ser seleccionado como alternativa ejecutable porque elimina

deliberadamente la restriccién patrimonial existente.

Etapa 3. Evaluacion fisica y técnica

Una vez determinada la capacidad normativa debe verificarse cuanto de ella puede
materializarse efectivamente. El anadlisis debe incorporar area y geometria del lote, frente
efectivo, topografia, accesos, orientacion, disponibilidad de infraestructura y servicios,
posibilidad de estacionamientos, circulaciones verticales y eficiencia entre area bruta

construida y area comercializable.

En esta etapa se recomienda desarrollar una cabida arquitectonica preliminar, debido a
que el IE maximo no equivale automaticamente a superficie vendible. Retiros, nucleos de
circulacién, estacionamientos, areas comunales y espacios técnicos pueden reducir

significativamente el aprovechamiento comercial real.



Maldonado-Molina 85

El caso del Estadio demuestra ademas que la consolidacién predial puede modificar
considerablemente el potencial de un proyecto, ya que la unién de los dos terrenos permite

analizar una superficie conjunta de 1.432,58 m? y mejorar las posibilidades de implantacion.

Etapa 4. Analisis del mercado inmobiliario

La cuarta etapa debe identificar qué producto resulta compatible con la demanda del sector,

por lo cual se recominda seguir la siguiente ruta:

oferta existente — proyectos nuevos — precio por m? — areas de las unidades — ntmero de
dormitorios — amenidades — velocidad de ventas — comprador objetivo — competencia

futura.

Los precios de oferta deben utilizarse con precaucion, debido a que no necesariamente
representan precios finales de cierre. La investigacion muestra ademas importantes
diferencias entre mercados: Puertas del Sol admite productos de mayor precio y
posicionamiento prémium; Don Bosco presenta una orientacion familiar de nivel medio y
medio-alto; el Estadio permite mayor diversificacion; y Santa Inés puede admitir productos
relacionados con vivienda, consultorios y servicios especializados. El resultado de esta etapa
debe ser la definicion preliminar de un producto inmobiliario, y no Gnicamente un precio por

metro cuadrado.

Etapa 5. Matriz multicriterio de preseleccion

Una vez completados los analisis anteriores, se propone aplicar una matriz de puntuacién

entre 1y 5, utilizando la ponderacion desarrollada en la investigacion:

P =25%N + 20%M + 15%F + 15%L + 15%E+ 10%R

Glosario:
e N: Normativa e L:Lugar o Localizacion
e M: Mercado e E: Potencial Econdomico
e F: Condiciones Fisicas del terreno * R: Riesgo Potencial

La normativa recibe una ponderacion del 25%, seguida del mercado con 20%; condicion
fisica, localizacion y potencial econdmico representan 15% cada uno, y riesgo y certeza
normativa el 10% restante. La matriz permite ordenar los terrenos mediante criterios
homogéneos, aunque debe utilizarse como herramienta de preseleccion y no como sustituto

de la factibilidad financiera.
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Los terrenos mejor posicionados deben pasar a una evaluacién mediante escenarios, en los

cuales se propone desarrollar como minimo dos alternativas por lote:

Escenario moderado: Utiliza parcialmente la capacidad edificatoria, priorizando

menor inversién, menor numero de unidades, eficiencia comercial o mayor calidad

del producto.

Escenario intensivo: Se aproxima a la capacidad maxima permitida y evalia si

incrementar superficie y niumero de unidades mejora suficientemente los ingresos

para compensar los mayores costos y riesgos.

Dependiendo del sector, los escenarios pueden ser residenciales, comerciales o mixtos. Para

cada uno deben establecerse al menos:

Pisos e IE utilizado;

Area bruta;

Area vendible;

Eficiencia;

Numero y tamafio de unidades;
Componente

residencial/comercial;

e Precio de venta por m?;
e Costo de construccion;
e Valor del suelo;

e Plazo de construccion;

e Velocidad de comercializacion.

Este procedimiento permite comprobar empiricamente si construir mas significa realmente

generar mas valor, una de las preguntas centrales de la tesis.

Etapa 7. Evaluacién financiera y sensibilidad

Cada escenario debe transformarse posteriormente en un flujo de caja.

Para la presente investigacion se utilizaron flujos mensuales y una TMAR de 19% efectiva

anual, evaluando los siguientes indicadores:

Como regla de decision utilizada en este estudio,

VAN.

TIR.

Punto de equilibrio comercial.
Periodo de recuperacion o

payback.

e Necesidad maxima de capital.
e Precio de equilibrio.

e Ingresos y costos totales

un escenario resulta financieramente

preferible cuando presenta VAN positivo y TIR superior al 19% efectivo anual. Adicionalmente

se considera favorable mantener un punto de equilibrio comercial dentro de niveles
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manejables en el modelo desarrollado, aproximadamente entre 30% y 50% y periodos de

desarrollo y recuperacion compatibles con horizontes aproximados de 24 a 36 meses.

La evaluacion no debe terminar en el escenario base. Se recomienda someter los proyectos
a variaciones en precio de venta, costo constructivo y velocidad de comercializacion, debido
a que pequeias modificaciones pueden transformar un escenario aparentemente rentable en

uno financieramente insuficiente.

Etapa 8. Seleccién del aprovechamiento éptimo

La decision final debe realizarse mediante un sistema de filtros sucesivos, y no seleccionando

simplemente el mayor resultado financiero.

El escenario 6ptimo debera cumplir, en orden, cuatro condiciones:

1. Ser normativamente ejecutable — 2. Ser técnicamente viable — 3. Tener respaldo del

mercado — 4. Generar una rentabilidad adecuada para el riesgo asumido.

Cuando dos escenarios superen estos filtros, se seleccionara aquel que presente el mejor
equilibrio entre VAN, TIR, inversion requerida, punto de equilibrio, payback y sensibilidad

frente a condiciones adversas.

Los resultados obtenidos en esta investigacion ejemplifican el funcionamiento de la
metodologia. En Puertas del Sol, el escenario P1 de menor intensidad resulté superior al P2
intensivo, demostrando que maximizar edificabilidad no necesariamente maximiza valor. En
cambio, en el Estadio el escenario E2 intensivo obtuvo mejores resultados que E1,
evidenciando que las condiciones de escala, centralidad y mercado permiten aprovechar
favorablemente una mayor edificabilidad. EI modelo financiero identifica a P1 de Puertas del
Sol y E2 de la avenida del Estadio como las dos alternativas ejecutables con mejores
resultados preliminares. Por lo tanto, la metodologia propuesta puede representarse mediante
el siguiente proceso:

Sector urbano — terreno — normativa — condicion fisica — mercado — matriz multicriterio

— escenarios — flujo financiero — sensibilidad — escenario optimo.

Su principal aporte consiste en evitar que la decision inmobiliaria se origine Unicamente en el
precio del terreno, en la percepcion de una buena ubicacién o en la maxima edificabilidad
permitida. Por el contrario, plantea un procedimiento progresivo mediante el cual cada
oportunidad debe demostrar primero su viabilidad normativa, posteriormente su capacidad

técnica y comercial y, finalmente, su capacidad de generar valor financiero.
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En consecuencia, la propuesta metodolégica desarrollada puede constituir una herramienta
de prefactibilidad para desarrolladores, inversionistas y profesionales inmobiliarios en
Cuenca, adaptable a diferentes sectores y tipologias. Su aplicacién no pretende sustituir
estudios definitivos de arquitectura, mercado, ingenieria, avalios o estructuracion financiera,
sino mejorar la calidad de la decisién inicial y reducir el riesgo de adquirir o desarrollar terrenos
cuya maxima capacidad normativa no corresponda necesariamente a su aprovechamiento

inmobiliario 6ptimo.

llustracién 9 Sintesis de Resultados

Normativa

I

Mercado

|

Factibilidad técnica

I

Analisis de sensibilidad

I

Escenario éptimo

7. Discusion

Los resultados obtenidos permiten sostener que el aprovechamiento 6ptimo del suelo urbano
en proyectos inmobiliarios no puede determinarse mediante una Unica variable ni identificarse
automaticamente con la maxima capacidad edificatoria autorizada. La comparacién de los
cuatro terrenos y los ocho escenarios demuestra que normativa, caracteristicas fisicas,
localizacion, mercado, costos, intensidad edificatoria y rentabilidad actian de manera

interdependiente.

Bajo esta ldgica, los escenarios seleccionados —P1 Premium moderado en Puertas del Sol
y E2 Mixto intensivo en la avenida del Estadio— alcanzan resultados favorables mediante
estrategias diferentes: mientras Puertas del Sol obtiene mejores condiciones reduciendo

parcialmente la intensidad edificatoria y fortaleciendo el valor del producto, en el Estadio una
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mayor utilizacion de la edificabilidad mejora el comportamiento del proyecto gracias a la

escala del terreno, la centralidad y la diversidad de usos y potenciales compradores.

Este resultado constituye una evidencia central de la investigacién, ya que demuestra que no
existe una regla uniforme segun la cual una mayor densidad produzca necesariamente un
mayor aprovechamiento inmobiliario. Esta interpretacidn presenta una relacion directa con los
planteamientos de Hermida et al. (2015) respecto de la densidad y la configuracion urbana
de Cuenca. Los autores sefialan la tensién existente entre la expansion dispersa y un modelo
de ciudad mas compacta, destacando que una ocupacion eficiente debe relacionarse con

infraestructura existente, proximidad de actividades y funcionalidad urbana.

Los resultados de esta investigacion coinciden parcialmente con dicho planteamiento,
especialmente en el caso de la avenida del Estadio, donde la consolidacion urbana, los
servicios disponibles y la centralidad permiten que un escenario de mayor intensidad presente
mejores condiciones de aprovechamiento. Sin embargo, el presente estudio introduce una
precision relevante: la densificacién no resulta conveniente Unicamente por concentrar
actividades o utilizar infraestructura existente, sino cuando dicha intensidad encuentra
simultaneamente respaldo en la normativa, el mercado y la estructura financiera. El
comportamiento de Puertas del Sol y Don Bosco demuestra que incrementar el volumen
edificable sin considerar estas relaciones puede reducir, en lugar de mejorar, la eficiencia

econdmica del desarrollo.

Los hallazgos también guardan correspondencia con Bojorque y Chuquiguanga (2021),
quienes establecen que la infraestructura publica, la accesibilidad y la provision de servicios
inciden en la valorizacion del suelo urbano de Cuenca. De manera complementaria, Salazar-
Guaman y Chuquiguanga (2025) relacionan las diferencias del precio del suelo con la

estructura de usos, las centralidades y la disponibilidad de equipamientos.

La comparacion desarrollada en esta tesis coincide con estos antecedentes, ya que los
sectores consolidados y con mejores condiciones de conectividad presentan
comportamientos inmobiliarios diferenciados. El Estadio combina centralidad, accesibilidad y
diversidad funcional; mientras Puertas del Sol incorpora conectividad, servicios y un
posicionamiento residencial capaz de soportar productos de mayor valor agregado. Por el
contrario, Don Bosco, aun presentando una importante capacidad edificatoria normativa, se
encuentra asociado a un segmento de precios mas moderado, evidenciando que el potencial
inmobiliario no depende Unicamente de cuanto puede construirse, sino también del valor que

el mercado asigna a la localizacion y al producto resultante.

La incidencia de la normativa constituye otro de los resultados relevantes. El caso de Remigio

Crespo—Hospital Santa Inés evidencia que una localizacién comercialmente atractiva puede
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presentar un aprovechamiento econdmico limitado cuando existen condicionantes
regulatorios que restringen la capacidad de distribuir el costo del suelo sobre una mayor
superficie comercializable. El escenario patrimonial compatible presentdé resultados
desfavorables, mientras que el escenario hipotético sin la restriccién patrimonial mostré un
comportamiento financiero sustancialmente superior; sin embargo, este uUltimo se utilizé

exclusivamente como ejercicio contrafactual y no como alternativa ejecutable.

Este resultado coincide con los planteamientos de Pauta-Calle (2019) sobre la influencia de
la regulacién en los procesos de renovacion urbana y con los trabajos de Rey Pérez y Tenze
(2018) y Washima (2014), que sefialan la necesidad de articular transformacion urbana y
proteccion patrimonial. La investigacion, por tanto, no interpreta la condicién patrimonial
unicamente como una restriccidon econémica, sino como una variable que modifica la forma
en que debe concebirse el producto inmobiliario y que impide equiparar automaticamente

maximo aprovechamiento econémico con aprovechamiento éptimo integral.

Desde la perspectiva comercial, los resultados también apoyan la idea de que el mercado
inmobiliario de Cuenca es territorialmente heterogéneo. Las investigaciones revisadas
sefialan que el comportamiento del mercado se encuentra influenciado por infraestructura,
localizacion, caracteristicas demograficas, inversion, disponibilidad de capital y preferencias
residenciales. Hayes y Celleri (2023) relacionan determinadas transformaciones de Cuenca
con nuevas formas de inversion y consumo residencial, mientras Cabrera-Jara (2019) analiza
como los cambios en la demanda pueden producir modificaciones espaciales, valorizacion y

sustitucion de usos.

Los resultados obtenidos en Puertas del Sol son compatibles con la existencia de mercados
residenciales diferenciados y productos dirigidos a segmentos de mayor capacidad
adquisitiva. No obstante, la presente investigacion no permite confirmar directamente
procesos de gentrificacion o atribuir la demanda observada a compradores extranjeros,
debido a que esas variables no fueron medidas especificamente. En este punto, los
resultados no contradicen los estudios previos, pero tampoco deben interpretarse como una
comprobacion directa de dichos fenémenos; unicamente muestran que existen diferencias de

posicionamiento, precio y producto entre sectores.

La evaluacion financiera permite ampliar esta discusion. Sarmiento y Hernandez (2021)
destacan la sensibilidad de la construccion frente a cambios econdémicos, regulatorios y
financieros, mientras que el marco conceptual de la tesis reconoce que la demanda
inmobiliaria puede verse afectada por tasas de interés, acceso al crédito, precios vy
expectativas econdmicas. Los resultados de sensibilidad obtenidos son consistentes con
estos antecedentes: pequefias variaciones en precios de venta, costos constructivos o
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velocidad de comercializacion pueden modificar de manera importante el VAN de los

escenarios con margenes reducidos.

En consecuencia, un escenario con resultados positivos bajo las condiciones base no debe
considerarse automaticamente robusto. Esta constatacion refuerza la necesidad de
complementar VAN y TIR con punto de equilibrio, periodo de recuperacion, necesidad maxima

de capital y sensibilidad, evitando tomar decisiones a partir de un unico indicador.

Uno de los hallazgos que mas contribuye al objetivo de la investigacion aparece al comparar
Puertas del Sol y avenida del Estadio. En Puertas del Sol, el escenario moderado supera a la
alternativa de mayor intensidad, mientras que en el Estadio ocurre lo contrario. Esta aparente
contradiccion entre los casos no constituye una inconsistencia metodolégica, sino
precisamente la demostracién de que el aprovechamiento éptimo es especifico para cada
terreno. Los factores que justifican densificar en un sector pueden no producir el mismo

resultado en otro.

De forma similar, Av. Don Bosco demuestra que una elevada capacidad normativa no
garantiza rentabilidad suficiente cuando el incremento de pisos, unidades y costos no se
corresponde con un aumento proporcional del precio o de la capacidad de absorcién del
mercado. Asi, los resultados respaldan la definicién operativa adoptada por la investigacion:
el aprovechamiento éptimo surge de la articulacién entre edificabilidad, condiciones técnicas,
producto, mercado y rentabilidad, y no de la maximizacién aislada de una de estas

dimensiones.

En términos generales, los resultados coinciden en mayor medida que contradicen las
investigaciones previas revisadas, pero incorporan un enfoque adicional. Los estudios
antecedentes explican separadamente fendmenos como densidad urbana, valorizaciéon por
infraestructura, transformacion de usos, regulacion patrimonial, comportamiento de la

demanda o sensibilidad econémica.

La principal contribucién de esta investigacion consiste en integrar estos elementos dentro de
una secuencia aplicable a la toma de decisiones inmobiliarias: sector — terreno — normativa
— condiciones fisicas — mercado — evaluacion multicriterio — escenarios — flujo financiero
— sensibilidad — aprovechamiento éptimo. Esta integracién permite pasar de la explicacién
territorial o normativa del suelo hacia la comparacion concreta de alternativas de inversion.
La metodologia planteada busca precisamente evitar decisiones sustentadas unicamente en

una buena localizacion, un precio atractivo del terreno o la maxima edificabilidad disponible.

Finalmente, los resultados deben interpretarse dentro del alcance de la investigacion. El

analisis corresponde a cuatro terrenos especificos de Cuenca y los valores de mercado
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utilizados provienen principalmente de precios de oferta y referencias recopiladas durante el
periodo estudiado; por tanto, no constituyen precios oficiales de transacciones cerradas.
Asimismo, algunos parametros normativos requieren confirmacion mediante los instrumentos
definitivos correspondientes y el escenario R2 de Remigio Crespo fue formulado unicamente
como ejercicio académico. Los resultados financieros dependen ademas de supuestos sobre
costos, precios, plazos y velocidades de comercializacion. Estas condiciones no invalidan los
hallazgos, pero delimitan su alcance: la metodologia debe entenderse como una herramienta
estructurada de prefactibilidad y apoyo a la decision, cuyos resultados deben actualizarse

antes de ejecutar una inversion.

En sintesis, los resultados no contradicen de manera sustancial la literatura revisada;
principalmente la complementan y la trasladan a un nivel aplicado de decision inmobiliaria. La
evidencia obtenida confirma la importancia de la localizacion, infraestructura, normativa,
demanda y condiciones econdmicas sefialadas en estudios previos, pero demuestra
adicionalmente que ninguna de estas variables, considerada individualmente, permite
determinar el uso 6ptimo del suelo.

El aporte del estudio radica en comprobar, mediante casos y escenarios concretos, que el
aprovechamiento 6ptimo se alcanza cuando lo que fisicamente puede construirse, lo que
normativamente se permite, lo que el mercado puede absorber y lo que financieramente
genera valor convergen en una misma alternativa de desarrollo. Esta interpretacion
proporciona la base para las conclusiones finales del trabajo y responde directamente al
objetivo de construir un procedimiento replicable para la evaluacion de futuras oportunidades

inmobiliarias en Cuenca.

8. Conclusiones

La presente investigacion permitié determinar que el aprovechamiento 6ptimo del suelo para
el desarrollo inmobiliario en la ciudad de Cuenca no puede definirse Gnicamente a partir de la
maxima capacidad edificatoria permitida por la normativa urbana. La comparacion de los
terrenos localizados en la avenida del Estadio, avenida Remigio Crespo—Hospital Santa Inés,
avenida Don Bosco y Puertas del Sol demostro que la decision inmobiliaria requiere integrar
de manera simultanea las dimensiones normativas, técnica, urbana, comercial y financiera,
debido a que cada una condiciona la capacidad real de transformar un terreno en un proyecto
viable. En consecuencia, el principal hallazgo del trabajo es que maximo aprovechamiento

normativo y aprovechamiento inmobiliario 6ptimo no son conceptos equivalentes.

El analisis sectorial permiti6 comprobar que los cuatro terrenos presentan oportunidades
inmobiliarias diferentes. La avenida del Estadio destacé inicialmente como el sector con
mejores condiciones integrales debido a su centralidad, disponibilidad de servicios, diversidad
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de posibles usos y, especialmente, a la posibilidad de analizar los dos predios colindantes
como una sola unidad inmobiliaria de aproximadamente 1.432,58 m2. Esta consolidacion
incrementa las posibilidades de disefo, implantacion, estacionamientos, areas comunales y
distribucion eficiente del programa arquitecténico. Por su parte, Puertas del Sol presento el
mayor potencial de valorizacién y los precios de comercializacion mas elevados entre las
zonas estudiadas; Don Bosco destaco por su potencial de intensificacion residencial y por un
menor costo relativo de construccion; mientras que Remigio Crespo—Hospital Santa Inés
evidencié una localizacion estratégica, pero con una mayor incertidumbre derivada de su

condicidn vinculada a proteccion patrimonial.

La caracterizacion del mercado evidencié ademas que Cuenca no constituye un mercado
inmobiliario homogéneo. Los precios, tipologias y perfiles de compradores varian
significativamente segun la micro localizacion. Puertas del Sol admite productos de mayor
posicionamiento y precios prémium; la zona del Estadio posee un mercado mas diversificado
para departamentos, suites, comercio y servicios; Santa Inés presenta oportunidades
asociadas a vivienda, consultorios y actividades vinculadas con salud; y Don Bosco mantiene
una orientacion predominantemente familiar dirigida a segmentos medios y medio-altos. Esta
diferenciacion confirmé que un mismo producto inmobiliario no puede trasladarse de manera
automatica entre sectores, sino que debe disefiarse en funcion de la capacidad de pago,

demanda, competencia y caracteristicas especificas del entorno.

A partir de estas condiciones se formularon ocho escenarios de desarrollo, dos por cada
terreno, contrastando alternativas moderadas y alternativas de mayor intensidad. Este
procedimiento permitié evaluar de manera practica si el incremento de pisos, unidades y
superficie vendible genera efectivamente un mayor valor inmobiliario. Los resultados
demostraron comportamientos diferentes entre sectores. En la avenida del Estadio, el
escenario E2 — Mixto intensivo presenté un mejor desempefo que E1, evidenciando que la
escala consolidada del terreno y la centralidad del sector permiten aprovechar favorablemente
una mayor intensidad. En Puertas del Sol ocurrié lo contrario: el escenario P1 — Premium
moderado superé al escenario P2 de mayor densidad, demostrando que en este mercado
resulta mas eficiente privilegiar calidad, exclusividad, tamafio de las unidades y valor por

metro cuadrado antes que maximizar el volumen construido.

La evaluacion financiera permitié profundizar esta conclusién. Para garantizar una
comparacion homogénea se utilizé una TMAR de rentabilidad del 19% efectiva anual,
equivalente aproximadamente a 1,4602% efectiva mensual, y se desarrollaron flujos de caja
para horizontes comprendidos entre 28 y 36 meses. La evaluacién incorporé VAN, TIR, punto
de equilibrio comercial, periodo de recuperacién, necesidad maxima de capital y sensibilidad
ante cambios en precios y costos. Los resultados evidenciaron que varios escenarios podian
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generar beneficios nominales y, sin embargo, no cumplir con la rentabilidad minima exigida

una vez considerado el valor del dinero en el tiempo.

Entre los escenarios normativamente aplicables, P1 — Premium moderado de Puertas del Sol
obtuvo el mejor equilibrio financiero, con un VAN aproximado de USD 92.584, una TIR anual
equivalente de aproximadamente 22,40%, un punto de equilibrio comercial cercano al 30,89%
y un periodo de recuperacion de aproximadamente 30 meses. Este resultado confirma que,
para dicho terreno, reducir parcialmente la intensidad edificatoria puede generar una mejor

relacion entre inversion, precio de venta, riesgo y tiempo de recuperacion.

Como segunda alternativa se identificod E2 — Mixto intensivo de la avenida del Estadio, con un
VAN aproximado de USD 58.281, una TIR anual equivalente de aproximadamente 20,25%,
un punto de equilibrio comercial cercano al 32,16% y una recuperacion aproximada en el mes
34. A diferencia de Puertas del Sol, en este caso una mayor utilizacion de la edificabilidad
mejora el desempefio econémico debido a la mayor escala del terreno, la diversidad de usos
y la capacidad del sector para absorber distintos productos inmobiliarios. Esta comparacién
constituye uno de los resultados mas importantes del estudio: el nivel éptimo de edificabilidad
depende del comportamiento particular de cada terreno y su mercado, y no de una regla

uniforme de densificacion.

Los escenarios de Don Bosco permitieron reforzar esta conclusién. Aunque el terreno posee
una elevada capacidad potencial de aprovechamiento, especialmente en el escenario D2 —
Residencial densificado, la mayor cantidad de pisos y unidades incrementa los costos de
construccion y el riesgo de absorcion sin producir un aumento proporcional de la rentabilidad.
Tanto D1 como D2 se mantuvieron por debajo de la TMAR del 19%, lo que indica que el
desarrollo de este terreno podria requerir modificaciones en precio del suelo, costo
constructivo, eficiencia arquitecténica, tipologia de unidades o estrategia comercial antes de

considerarse 6ptimo.

El caso de Remigio Crespo—Hospital Santa Inés permitio identificar con mayor claridad el
impacto econémico de la normativa sobre el valor del suelo. El escenario R1, planteado bajo
una aproximacion conservadora compatible con la condicién patrimonial, presenté resultados
financieros desfavorables debido a la limitada capacidad edificatoria utilizada para distribuir
el costo del terreno. En contraste, el escenario R2 — Hipotético sin patrimonio generd un VAN
y una TIR superiores a los escenarios ejecutables seleccionados. Sin embargo, este resultado
no puede utilizarse para recomendar su ejecucion, puesto que R2 fue formulado
exclusivamente como un ejercicio contrafactual. Su principal aporte consiste en demostrar
cuantitativamente como una restriccion normativa puede modificar significativamente el

potencial econémico de un predio.
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El analisis de sensibilidad confirmé adicionalmente que la rentabilidad inmobiliaria es
particularmente vulnerable a las variaciones en precio de venta, costo directo de construccion
y velocidad de comercializacidon. Una disminucion relativamente pequena en el precio de
venta o un incremento en los costos puede afectar considerablemente el VAN de los
escenarios que operan con margenes reducidos. Por ello, no resulta suficiente seleccionar
una alternativa Uunicamente porque presente indicadores positivos en el escenario base;
también es necesario evaluar la capacidad del proyecto para soportar condiciones adversas.
En este sentido, la gestion del costo de construccion, la negociacién del valor del terreno, el
disefio eficiente de las areas vendibles y una estrategia de preventas adecuada constituyen

factores esenciales para proteger la rentabilidad.

La investigacion permiti6 ademas establecer que el punto de equilibrio comercial debe
distinguirse de la cobertura total de costos del proyecto. Bajo la estructura de prefactibilidad
planteada, los escenarios analizados presentan umbrales aproximados de preventa entre
31% y 38%, considerados mas utiles para analizar la exposicion comercial del desarrollador.
Este indicador, acompafiado por el VAN, TIR y payback, proporciona una lectura mas
completa de la capacidad del proyecto para sostener su proceso de construccion y

comercializacion.

A partir de todos estos resultados, se desarrollé6 una propuesta metodoldgica aplicable a
futuros proyectos inmobiliarios en Cuenca, basada en una secuencia de analisis que parte de
la identificacion del sector y terreno, continia con la revision normativa, evaluacion fisica,
caracterizacion del mercado y aplicacion de una matriz multicriterio, y posteriormente formula
escenarios de desarrollo, flujos financieros y pruebas de sensibilidad antes de seleccionar la
alternativa 6ptima. La metodologia busca reducir decisiones basadas exclusivamente en
percepciones de ubicacion, precio del terreno o maxima edificabilidad y reemplazarlas por

una evaluacion progresiva y cuantificable.

En consecuencia, puede concluirse que el objetivo general de la investigacion se cumple al
demostrar que la determinaciéon del aprovechamiento éptimo del suelo en Cuenca requiere
encontrar el punto de equilibrio entre lo que la normativa permite construir, lo que fisicamente
puede ejecutarse, lo que el mercado esta dispuesto a comprar y lo que financieramente
genera una rentabilidad suficiente para compensar el riesgo asumido. La aplicacion de esta
metodologia a los cuatro casos de estudio permitié identificar a Puertas del Sol mediante el
escenario P1 — Premium moderado y a la avenida del Estadio mediante el escenario E2 —
Mixto intensivo como las dos alternativas de desarrollo con mejores condiciones integrales

bajo los supuestos utilizados.

Finalmente, el estudio evidencia que el verdadero valor de un terreno urbano no se encuentra

exclusivamente en su superficie, ubicacion o capacidad maxima de construccion, sino en la
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posibilidad de transformar sus atributos normativos, fisicos y urbanos en un producto que
responda al mercado y genere valor econdmico de manera sostenible. Esta conclusion
constituye el aporte central del trabajo de titulacion: proponer una forma estructurada de pasar
de la identificacion de un lote aparentemente atractivo a una decision inmobiliaria sustentada
técnica, normativa, comercial y financieramente, contribuyendo a una toma de decisiones mas

rigurosa para el desarrollo inmobiliario en la ciudad de Cuenca.
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10. Anexos

Tabla 19 Fuentes de Informacién Inmobiliaria

Fuente consultada Tipo de informacion utilizada
Preci i . icacion. tinolog
Plusvalia Ecuador  2fertade departamentosenCuenca.Cuenta
I ) if
laci Bl fa)
c : ) fici
ProperatiEcuador  caracteristicasylocalizacion de inmueblesen
Cuenca. (Properati)
Verificacié I ) )
MercadolLibre  ofertadas, precios, dreasy caracteristicas
Inmuebles Ecuador pyblicadas para Cuenca/Azuay. (Inmuebles Mercado.
Libre)
o : - M ALb3
Vintimilla B
Constructora wAABULIncluyendo ubicacion. tinologia y.
o ntimi
Inf i6n del MATISSES: precios. 4
Moscoso Arquitectos tipologias, amenidadesy caracteristicas
iales. (M Arqui )
GrupoAlthura  |gentificaciény contraste de proyectosy actividad

INEC - indice de
Precios de la
Construccion

Paginas oficiales de
promotores y
proyectos
inmobiliarios

Validacién complementaria de precios de
lanzamiento, superficies, ubicacion, caracteristicas
y estado de comercializacién de proyectos
especificos.
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Tabla 20 Resumen Supuestos Escenarios
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2:;:;; 1.432,58 m? 7 37 78,00%  $1.350/m*  $1.600/m* $1.850/m*  $880/m*  $1.000/m*  $1.120/m*  $950/m?
é‘r’é::omigm 999,00 m? 4 525 75,00%  $1.300/m?  $1.600/m?  $1.900/m? $900/m2  $1.025/m2  $1.150/m? $850/m?
Av. Don

o s 1.066,01 m? 10 4,9 80,00%  $1.100/m?  $1.325/m* $1.500/m*  $780/m*  $880/m*  $980/m*  $580/m?
::f"as del | 97483 me 7 37 78,00%  $1.450/m*  $1.750/m?  $1.900/m*  $950/m?  $1.085/m*  $1.220/m?  $1.015/m?
Tabla 21 Resumen Supuestos Escenarios 2

e‘s’;ad;:) 5.300,55 m* 4.134,43 m? $6.615.081 $5.300.546 $1.360.951 $-46.416 $600/m? 1,60x

éré::om'9'° 2.197,80 m* 1.648,35m? $2.637.360 $2.252.745  $849.150 $-464.535 $575/m? 1,56x

Av. Don 5 5 5

Bosce 5.223.45m? 4.178,76 m* $5.536.856 $4.596.635 $618.286  $321.935 $445/m 1,51x

:gf"‘as del | 3 606,87 m* 2.813,36 m* $4.923.379 $3.913.455  $989.452 $20.471 $665/m? 1,61x




Tabla 22 Ponderacion Sectores
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Av. del
g 4,5 4,5 5 5 3hb) 3,5 4.4 1 Muy alto
Estadio ! y
Av. Remigio .
9 2,5 4,4 4 48 3,4 2 3,54 4 Medio
Crespo
Av. Don
5 3,5 4,2 4,3 3,3 4,5 4,17 3 Alto
Bosco
Puertas del
4 5 4 4,5 3,8 4 4,25 2 Alto
Sol
Tabla 23 Resumen Comparativo de los Escenarios 1
Dos predios colindantes
Av. del 1001014007000 /007 823,21 m? 1.432,58 m? EJIDO-2 Comercial y servicios | CONSENVaciony | . 7 pisos* 750 20 3,7 Frontal 6 m; lateral 4. .4, considerados como una
Estadio densificacion m; posterior 4 m unidad; *sujeto a frente,
integracion e IPRUS.
37 G 1001014014000 / 014 609,37 m* 1.432,58 m* EJIDO-2 Comercial y servicios COMSeNVaCONY i cta 7 pisos* 750 20 3,7 Frontal 6 m; lateral 4 g0 44 Segundo predio de la
Estadio densificacion m; posterior 4 m unidad consolidada.
Av. Remidi Proteccion del c . Seqtin ord Seguln Requiere IPRUS y
V- Remigio 4,5010012000 /012 999,00 m* 999,00 m?  AHP-EJIDO-1 patrimonio histérico y —ONSeNVaCONY oo eterminar egun ordenanza . ulacion  revision de la Ordenanza
Crespo densificacion patrimonial P L en
cultural especifica del Centro Historico.
*Maximo sujeto a frente
minimo de 22 m,
Av.Don 903052016000 /016 96801 1 066,01 m* 0-8 Residencial Sostenimiento  Hasta 10 pisos* 900 22 4,9 Frontal 7m; lateral 7 ;. 4 densidad minima y
Bosco m? m; posterior 7 m . ..
demas condiciones del
IPRUS.
Puertas del Frontal 6 m: lateral 4 *Maximo sujeto a frente
s:f s del 1501018065000 /065 974,83 m? 974,83 m>  0O-6 Comercial y servicios Renovacién  Hasta 7 pisos* 500 16 3,7 mr_°;oi teﬁ’:; 4ame’a Aislada minimo, densidad y

confirmacién en IPRUS.
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Tabla 24 Resumen Comparativo de los Escenarios 2

Area vendible Unidades aprox. i 5 Costo constr.

Av. del Estadio E1 - Mixto moderado 5 3,20 4.584,26 m? 3.575,72 m? 38 $1.800/m? $980/m?

Av. del Estadio E2 - Mixto intensivo 7 3,70 5.300,55 m? 4.081,42 m? 50 $1.950/m? $1.050/m?

Hospital Santa Inés/  R1 - Patrimonial

Remigio Crespo compatible 3 1,60 1.598,40 m? 1.182,82 m? 10 $1.900/m? $1.050/m?

Hospital Santa Inés/  R2 - Hipotético sin

Remigio Crespo patrimonio 7 3,70 3.696,30 m? 2.846,15 m? 33 $2.000/m? $1.080/m?

Av. Don Bosco DI - Residencial familiar 7 3,70 3.944,24 m* 3.155,39 m? 35 $1.450/m? $860/m?*
D2 - Residencial

Av. Don Bosco densificado 10 4,90 5.223,45 m? 4.074,29 m* 60 $1.600/m? $950/m?

Puertas del Sol P1 - Premium moderado 5 3,20 3.119,46 m* 2.370,79 m? 23 $2.000/m? $1.050/m?
P2 - Mixto premium

Puertas del Sol intensivo 7 3,70 3.606,87 m? 2.705,15 m? 29 $2.150/m? $1.150/m?

Tabla 25 Resumen Comparativo de los Escenarios 3

Ingresos Costo preliminar Resultado Retorno/costo Equilibrio $/m* Certeza normativa

Av. del Estadio $6.507.810 $6.617.259 ($109.449) $1.851/m? Requiere optimizacion
Av. del Estadio $8.111.823 $7.872.672 $239.151 $1.929/m? 4,00 Ajustado
Hospital Santa Inés /

Remigio Crespo $2.336.062 $2.812.784 ($476.723) $2.378/m? Requiere optimizacién
Hospital Santa Inés /

Remigio Crespo $5.863.071 $5.519.795 $343.276 $1.939/m? Solo benchmark

Av. Don Bosco $4.575.315 $4.586.977 ($11.662) -0,3% $1.454/m? Requiere optimizacién
Av. Don Bosco $6.518.864 $6.424.149 $94.715 1,5% $1.577/m? 4,00 Ajustado

Puertas del Sol $4.765.281 $4.821.704 (856.423) 12% $2.034/m? 4,50 Requiere optimizacion

Puertas del Sol $5.883.708 $5.842.497 $41.211 0,7% $2.160/m? 4,00 Ajustado




Tabla 26 Evaluacion Financiera Escenarios Propuestos 1

Tasa requerida

Sector

19,00% E.A.

Escenario

Tasa mensual
equivalente

Ingresos objetivo ($)

Inversion total
modelada ($)

Resultado nominal ($)

TIR mensual
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TIR anual
equivalente

PE comercial
ventas (%)

Av. del Estadio E1 - Mixto moderado $7.580.526 $6.844.675 $735.851 $169.038 1,13%
Av. del Estadio E2 - Mixto intensivo $9.509.710 $8.157.963 $1.351.747 1,55%
Hospital Santa Inés / Remigio Crespo  R1 - Patrimonial compatible $2.690.906 $2.893.512 ($202.605) (0,76%)
Hospital Santa Inés / Remigio Crespo  R2 - Hipotético sin patrimonio $6.859.224 $5.725.571 $1.133.653 1,89%
Av. Don Bosco D1 - Residencial familiar $5.206.393 $4.743.169 $463.224 $78.509 1,20%
Av. Don Bosco D2 - Residencial densificado $7.130.008 $6.638.050 $491.958 0,86%
Puertas del Sol P1 - Premium moderado $5.838.062 $4.996.846 $841.216 1,70%
Puertas del Sol P2 - Mixto premium intensivo $6.844.038 $6.047.819 $796.219 ($98.169) 1,26% 16,15% 33,26%

NOTA* Celdas verdes: datos editables.
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Tabla 27 Evaluacion Financiera Escenarios Propuestos 2

PE comercial drea Unidades
equivalentes PE

Necesidad maxima de Precio promedio
capital ($) objetivo ($/m?)

Cobertura total costos /

Payback (meses) Payback (afios) ventas (%)

Precio equilibrio ($/m?) Conclusién financiera

Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
Av. del Estadio 1.164,00 m* 13,7 31 2,58 $2.874.867 $2.120/m? $1.914/m* RENTABLE NOMINAL, NO CUMPLE cronograma definitivo. 90,29%
Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
Av. del Estadio 1.312,73 m* 18,8 34 2,83 $3.201.920 $2.330/m? $1.999/m* VIABLE A 19% E.A. cronograma definitivo. 85,79%
Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
Hospital Santa Inés / Remigio Crespo 404,38 m* 4,8 No recupera = $1.570.542 $2.275/m? $2.446/m* NO VIABLE EN SUPUESTOS BASI cronograma definitivo. 107,53%
Escenario contrafactual: resultado
financiero académico, no alternativa
Hospital Santa Inés / Remigio Crespo 910,54 m* 13,0 34 2,83 $2.158.495 $2.410/m? $2.012/m* VIABLE A 19% E.A. normativa vigente. 83,47%
Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
Av. Don Bosco 1.124,97 m?* 12,5 31 2,58 $1.911.838 $1.650/m? $1.503/m* RENTABLE NOMINAL, NO CUMPLE cronograma definitivo. 91,10%
Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
Av. Don Bosco 1.547,94 m* 228 35 2,92 $2.652.218 $1.750/m? $1.629/m* RENTABLE NOMINAL, NO CUMPLE cronograma definitivo. 93,10%
Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
Puertas del Sol 732,32 m* 73 30 2,50 $2.002.631 $2.463/m? $2.108/m* VIABLE A 19% E.A. cronograma definitivo. 85,59%
Prefactibilidad; falta incorporar
impuestos, estructura de deuda y
definitivo.

Puertas del Sol 899,71 m? 10,6 35 2,92 $2.432.300 $2.530/m? $2.236/m* RENTABLE NOMINAL, NO CUMPLE
[NOTA* Celdas verdes: datos editables.

88,37%

llustracion 10 Variacion VAN llustracion 11 Variacion TIR Anual

Variacién TIR Anual
Variacién VAN 30,00%
$300.000
25,00%
$200.000
20,00%
$100.000
R . l 15,00%
Ell-Mixto E2-Mixto  [R1- R2- ‘m-| D2 PL-  P2-Mi
intensivo i ial Hipotético i i i jal  Premium  premium
($100.000) sin familiar i intemsito § oo
a patrimonio §
3 ($200.000) 5,00%
($300.000) -
E1-Mixto E2 -Mixto R2- D1- D2 - P1- P2 -Mixto
moderado intensio Patfimofial Hipotético Residendal Residendal Premium  premium
compatible  sin  familiar densificado moderado intensivo
($400.000) (5,00%) patrimonio
($500.000) (10,00%)
($600.000) (1500%

mVAN u TR anual
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[ Av. dol Estadio | E1 - Mixto moderado
Mes. mes. o 1 2 3 . 10 " 2 i i . . i 1 2 ) u s » 2 » 0 £ u 35 36 a7 3
(Cabro de ingresos 6ot ingresos - - - 125% 125% 125% 125% 125% 125% 1.25% 1.25% 182% 182% 182% 182% 182% 182% 182% 182% 182% 182% 182% 750% 750% 750% 750% 750% 750% 6as 6as 625w 0 - - -
nsresos por ventas s - - S SMATST SMTSTSOATST  SMATST  SOATST  SATST  SOATST  S9ATST  SIITEZS SIS SIS2 SIS SISTEN SIS SISTEN SIS SIS SN SINTAN  SS6ES9 SSGSSI0  SS6RSI9  SSSSI SSGRSI9 SSESSI) SATATHI SIS} SATMTS SRS - - - - - -
[Adauisicion de suclo s $1.360951 - - - . . . . . . . . - - - - - - - - - - - - - - - - - B B - B B B B B B
[Avance / coso a 6o diseto - - - L L% L L 1w 13w 1.3 1.88% 500% s s s 54 500% 500% 54 B S00% S00% 54 s, s, 5, 5, 5, - - - - B B B B B B
|Costo diecto de consruceién s - - S SEADNG  SM236 SBAN6 SHA236 SRA26  SA236  SRA2IE  SMS6  S24620  SIMD  S24620 S S6N SN SO SIM69  SAE9 SN SAD  SIM6N  SDAED  SIA6N  SDAED 2469 S - - - - - - B - B -
(Costs ndicectos s S SIeN S SIewM SISM s7.581 s1.581 s7.581 s1.581 s1.581 1581 s1.51 s0217 sw0217 s0217 s:0217 0217520217 S0217 20217 S22 s0217  s20217  $0217  s2217  s0217 S0 0217 0217 . - - - - - B B B
(Contingencia s - - Ss22 S22 S22 S22 S22 S22 SN2 S22 SRl st 1230 S SU23 SIS SU23L SH23L SH3L SI3L SH3L SIS SHA3E SH23 SHasE Sl siast - - - - - - - B B
(Comerciaizacion s - - S s S2sa Sas SIS SASe S0 SIse S2MD SAISS SAISS  SAI3S SAISS  SAI3S LIS SAI3s SAIS  SAI3S SAIS  SAI3S  SIT0S  SIT0S  SIT0SS  SI70S6  SIT0SS  SI70S6 SIS SM2I3 SIS SH213 - - - . -
|Total egresos s S1a94645  SI36%4  S36%4  S3u s98.871 son. a7 so8s 871 871 a1 saozt sasoan 1 1 sz sasoznt ss0211  s260211 1 samam a3 1w samam 133 a st - - - - -
[Fiuio neto del proyecto s (51.304645)  (S30694)  (SI634) (30694 (S4115)  (SA115) (411 (sant (S8115 (SAT1S)  (SA115  (SA115) (S12238) (S122384) ($122384) (S122384) (S122384) (S122384) (S122384) (S122384) (S122384) (S122384) (S122384) 295407 295407 459569 $459.569 459569 - - - - - -
tuio acumulad s (51304 1.4 1.46203) (S1.495726) ($1.499.843) (S1.503.958) (S1S08073) (SLS12187) (S1.516302) (S1520.417) ($1528592) (S1.520.647) (SLES1000) (S1.773.414) (S1.A95796) (S2018.181) (S2140.565) 949) ($2385392) (S2507.716) ($2630.099) (S2752483) (S2874.867) .460) 388.647) (51397 2 (ssaz8s7)  (S18a288) STISES  STSESI  STISES  STISASI  STISSS  STISSS1  S7assst
[Fluio descontado s (S1394685)  (S33209)  (S2730) (532260 (S3883) (582 (377 (SUI08) (3664 (SN612) (60 (S3508)  (SIOLMI)  (SI01363)  (599.905)  (S9RA6T)  (S9T0S0)  (SISESI)  (S94276) (929200  (SILSKN)  (S90264)  (SS896S)  S2LES2  SNS606  SNSE04  SN26HS  SINTN  SI96SS4  SIOLM2  SIOT498 S293216 288996 - - - - - -
mes 31 3 3 3 35 36 ) 38
mes. o 1 2 o . s O 7 s ° o " . £ u 35 36 a7 5
deingresos 6ot ingresos - - - 1001 100% 100% 1001 1001 100% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 167% 167% 167% 167% 167% 167% 167% 167% 167% L67% L67% 16 a3% a3% a3 [ 643 [ % 625 % % - -
ngresos por ventas s - - S SS09T SUSO9T  S9S097  S9S09T  S9S097  S9SO9T  S9S097  S9S097  S9SO97  S9S097  SISNA9S  SISSAOS  SISHA9S  SISSAOS  SISSAOS  SISSAUS  SISS495  SISLADS  SISSAOS  SISRA9S  SISSA9S  SISNA9S  SGILI  SellIs  S6IL3N SILIE  SEIIE SIS SS43ST  SSA3S)  SS043ST  SS9438) - -
[Adauisicion de suclo s $1360951 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - B - B B - - - - - - - B B B B B B
[Avance / coso a 6o diseto - - 167 L7 167 167 167 L7 1.67% 1.67% 1.67% 3 42 42 43 43 43 s 4 4. 42 42 42 420 - - - - B B
|Cost directo de consruceién s SO760  S92760  SOTGD  S92760  SLTGD 92760 SOLT6D  SORT60  SOT60  SNSA6T  SISd6T  S2Sd6T SHSAGT  SNSAST  SHSA6T  SNSAGT  SHSAE  SNSAGT  SHSAE  SNSAST  SHS46T  SNESS  SHBES2S  SNESHS  SHES)S SHESHS SHES)S  SHESKS - - - - - -
|Costos ndicctos s SHLML ST SALTMZ SALTA2 SR SE34E SR SE34S SSME SRS SS3E SSE SS38 S2LI92 S2LIS2 2L L2 S92 2092 2092 2L L9 L9 S SIS SI4ET SN46T  SA46T  S246T  SAd6T  S2AET  S2deT - - - - - -
|Contingencia s - S USSR SeEl SEE S SAE  SEEE SAE SEE See SILT SIIm S SILT S SILTB SO SILTESIIB SILTS SIIB SILTS SILS26 SILO6  SILS26  SILO6 SIS SILO6 SISk - - - - - -
(Comreisizacion s S sy s2ss Sas3 S2SS) Sass S2ES) SasS S2ES) SasS S28S)sanss SA7SS 54755 4755 Se755 SA7SS sass 54755 se 547 54755 SIS3O0 SIS0 SIS30 SIS0 SIS0 SISM0 SIS30 SISl s s - -
|Total egresos s saziz sz san $108599  $108509  S108599  S108509  S108599  S108599 108593 S108. s108.599 1285 i i a8 87 i 87 saraa szmasr  samaasr szast s29258  s20258 290258 5290258 78 s sz, si7831 - -
[Fiujo neto del proyecto s (51.402690) (4174 (s41.742) (5417 (S13502)  (S13502)  (S1350)  (S13502)  (S1350)  (S13502)  (S1350)  (S13502)  (S13.502) (S114692)  (S114692) (SI14652) (S114892) (SI14692) (S114692) (SI146927) (S114692) (ST1469)  Sa2n. $21.080  $921080  $321.080  SI21.080  S321.080  $321.080 - -
[Fiuio acumulado s (S1.402699) (s1.4 1.486.176) (S1.527.918) (S1.541.420) (S1.554.922) (S1.569.423) (S1.581.925) (§1.595.427) (51.608.928) (S1. (51635.992) (51.645.434) ($1.825.621) (51.940.313) (S2.055.004) 2300079) (S2513771) (S2628.462) (S2740154) (S2.857.845) (S2972.537) (§3.087.229) ($3.201.820) 760) (S2238679) (S1917.599) (S1.596.519) ($1.275.438) LISLTT SIS S1351.747
[Fluio descontado s (SL402693)  (SALI4D  (S0549)  (539965)  (SI2T41)  (S12559)  (SI237)  (S12199)  (SI12023)  (SILSSO)  (SILSD)  (SILSI2)  (SILE)  (S145.926)  (S93.25)  (S92275)  (S90.950)  (SS96AD)  (SSSISH)  (SSI079)  (S85826)  (SSASOI)  (SSSIT)  (SS2I74)  (SS0.991)  (S79.26)  S202%6  S2TOST  S23962  S2OSS)  SIOTSS  SI04SST  SH0L909  S3STI  SISLISE  SMLLS  S342120 - -
mes 34 35 36 ) 38
mes. o° 1 2 3 s ° 0 n 2 i “ 15 . . 1 n 2 2 s » 2 » 2 0 2 2 a u s £ a7 £
deingresos [rep— - - - La3% La3% L3 La3% La3% La3% 143% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 200% 2001 200% 2% L2 2% 1ask sask a5k sasw 625t - - - - - - - B B B
ngresos por ventas s - - SSEAR SIA SR SIS SIS SIS SINAE SSIEIE SSISIS SSISIE SSISIS SSLSIS SSISIS SSLSIS SSISIS SSLSIS  SSISIS  SN02727  S302727  SN2727  SN02727  SI6NIS2  SIESIS2  SIGNIS2  Siesis2 - - - - - - - B B B
isicion de saclo s 849,150 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - B B B B - B - - B B B B B B
[Avance  cos direto “hcoso diseto - - - 250% 250% 250% 250% 250% 250% 5.5 5 5508 5.5 5508 ss0% ss0% 52508 ss0% 5.5 600% 600% - - - - - B B B B B B B B B
|Cost dircto de consruceién s - - SALOSE  SALOSS  SAL9SE  SALOSS  SALOSE  SALOSS  $9308  SO2308  $92308  SO2308  S9O2308  SO2308  S92308 92308 SO2308 92308  SIO099  SI00G9  SI00699  SI069  $100699 - - - - - - - - - B B B B B
|Costos ndicectos s SIS SIZSN SIS SI2SET S.7%6 S30% S S33%  SL7%6 S337 SS308  SS308  SS308  SS308  SS308  SS308 S8 S 530 ssi8 sooss  son o063 s9063 9063 - - - - - - - - B B B B B B
|Contingencia s - - SS9 s2os oS00 s209  S2098 s20% 6 615 61 61 Se61S S46IS  S46IS  S4EIS  Se6lS  SSO3 S35 Sse3s Ssods  ssoss - - - - - - - - - - - - B B
(Comeeisizacion s - - S SLISS SLISS SLISS SLISS SLISS SLISS  SLISS  SLels  SLeIS SIS SLeIS LIS SL6IS  SLeIS  SL6IS LIS SL6IS SS0R SO082 So08 S9082  SS04  SSO4S  SSO4s SSONS - - - - - - B B B B
|Total egresos s SOELTI  S12587 12567 S12507 48985 S4B905 Sda: S48.985 48985  S4B985  S106384  SI0GBAS  SI068AS  SIOGBAS  SI06EAS  SIOGBAS  SI0GBAS  SI06BAS  SI06. SI06845  SUG12  SI20879  SIZVET9  S1087  SIZASW  SS045  SSO4S o5 ss0s - - - - - - - - - -
[Fiuio neto del proyecto s (S861707)  (S12587)  (S12587)  (S12587)  (S10544)  (SIOSH)  (S1054)  (SIOSH)  (S10S44)  (SI0SH)  (S6 (853 .027) 027)  (ss3027)  (s5302m)  ($53027)  (ss302m) (883, ($62594)  SITBS4  SI7B8  SITBSdS  SI7ES8  SIGI%  SI61136  SIGLI 16136 - - - - - - - - - -
[Fluio acumulado s (S961707)  (S874325)  ($886.912)  (5899.500) 0. 920587)  (SWL13)  (SI167S)  ($952219)  (SI62763) (S1.030.705) ($1.083. 136759) (51.189: 242813) ($1.295.840) ($1.348.868) (S1.401.895) (S1.454. 1.507.949) (SLSTOS4Z) (S1.391.694) (S1.212846) (S1.033.998)  ($855.150)  (5692014) (s365741) (5202605  (5202605) (5202605 (S202605) (5202605 (S202605) (S02605) (S202605) (S202605) (5202605)
[Flujo descontado s (861737 (S12406)  (S12226)  (S12052)  ($9950)  (S9807)  (S9.666)  (S9526)  (S389) (9254 (SSST4)  (SS2UD)  (S4S61)  (S3919)  (SBNT)  (S2664)  (S42050)  (SAL44S)  (SH0849)  (S40261)  (S46840)  SIBLSI0  SI300I SIS0 SI26296 SIS SILSOS  S110299 S8l - - - - - - B - B B
mes. o 1 2 3 . s ° o n 2 i “ 5 . . 1 a B » » £ u s £ a7 £
(Cabro e ingresos [rep— - - - 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1.00% 1.00% 1.00% 1.00% 167% 167% 167% 167% 167% 167 167% 167% 167% 167% 167% 167% 643% 643% 643% 6a3% 6a3% [y 6a3% 6as° 6asw sas° - -
resos po ventas s - - - S SNSR SRS SN2 SGRSO2  SESS92  SGRSO2  SERS92  SGSSO2  SERS2  SGSS92  SIMS20 I3 SI320  SIA30  SI320 SIS0 SI30 SHA320  SIM320 SIA320  SIM320  SIA320  S40550  SH09S0  SHO5S0  SH09S0  SH0950  SHOSSO  SK090  SATOl  SEST0L  SA8T01 S28T00 - B
[Adauisicion de suclo s 849,150 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - B
[Avance  cost dicecto hcosto dieecto - - - - L7 L7 ! L7 L7 ! 1, 1, 1, 4 42 42 e pEis 43 pEis pEis 4 4 4 4 4 429 429 42 429 4 429 4297 - B - - B B
direco de constuceion, s - - - S SRS S6S3 S66S33  S66S3  S66SI3  S66SI  SERSII  S6SI  S6SI3  SIGSNOZ  SIGNS9D  SIGSNO2  SIGNSR  SIGSSO2  SIGNSN  SIES92  SIGRSN  SI6R92  SIGNSO  SI6R92  SIGSNO2  SI6RS2  SITLOSE  SITLOSS  SITLOSe  SITLOSS  SITLOSe  SITLOSS  S17L0%6 - - B - - B
(Costos ndisctos s $29940 20040 $29940 29040 SS9 SSOB  SSONE  SSOBS SS9 SSON SS9 SSON  SSONS  SIS200  SIS200  SIS200  SIS200  SIS200 SIS0 SIS200 SIS0 SIS200 SIS0 SIS200  SIS200  SIS200  SISI9  SISIE  SISION  SISIE  SISI98 SIS SIS398 - - - - - -
(Contingencs s - - - Ssa san a2 Sa0 S8 $37 S137 S22 S3327 SadS SN SLA4S  SSASS  SLAAS  SSA4S  SLAS  SS44S  SLAS  SSA4S  SLAS  SEA4S  ShAdS  SESSE SNSSE eSS sesse ses 8554 5.5 - - - - B B
(Comeriaizacion s - - oS0 S205  S2058  S205  S2088  S2OS  S2088  S20SK  S2088  S20S8  S3430  SL430 S350 SL430 S350 SL40 S3430 S0 S3430  SI4N0 S3430  S3430 SI329 SB29 SB32% SB29 S9SN SB29 SI2sel SI861 SIsel Sisel - -
|Total egresos s sa7. s20.00  $9940  $20.840 2 s71. 906 906 $194505  S195: stos: SI95967  S195967  SI95967  S195.967  S195967 S st st S195967  $195967 208266 5208266 s208266 5208266 5208266 si2861  s1261 12861 - -
[Fiujo neto del proyecto s (S979.000)  (529940)  ($29940)  (525. (9319 (S9314) (9319 (S9314)  (S9319)  (S9314)  (S9314)  (S9314)  (S9314) (S126003)  (SILGAT)  (SBIGAT)  (SOL6AT)  (SBIGAT)  (SOIL6T)  (SBLGAT) (SB.647)  (SBLGAT) (S8, (SB1647)  (SBLEAT)  (SB1647) 5202684  $232684 5232684 S232684 522684 S22684 SISO SAISBN0 SISO SA1S8N0 - -
[Flujo acumulado s (879.090)  ($909.030)  ($938.970) B 224)  (S967537)  (S996.851) (S1.006.165) (S1015478) ($1.024.792) (S1.034.105) (S1.043.419) (S1.052733) (S1.178.736) ($1.260. 342029) (S1.423.675) ($1.505.322) (51.586.969) (ST.668615) (51.750262) (S1.831 913, 1995.202) (52076.849) (52.1 (S1925811) (S1.690.128) (S1460444) (S1227.760) (§995077) (ST623%9) (§529.709) (S113869)  SI0LSTZ  STIZI2 SIINESH SLINES  SLINES
ujo descontado. s (S$79090) (520.509)  ($29084)  (SM.666)  (SST89)  (S66)  (SKSW)  (SRAIS)  ($8204)  (SRATH) (SO0 (S7941)  (STA2D)  (SI0A36L)  (S66.650)  (S6SEIN)  (S64TAS)  (SEINL)  (S62895)  (S61990)  (S61098)  (S60219)  ($93S)  (SINAIH)  (S7656)  (S5626)  SISOSIS  SISTI  SISSOS6 SIS SISOE26  SMSASS  SM63  SILMS 2S4S SO0 S46766 - -
mes 34 35 36 ) 38
mes. o 1 2 3 g . s 0 o " i . i 2 2 ) » 0 B 2 £ u s £ a7 £
(Cobeo de ingresos [p— - - - 125% 125% 125% 125% 125% 125% 125% 125% 182% 182% 182% 182 1 1 1,82 182% 182% 1, 1, 7.50% 7.50% 7.50% 7.50% 7.50% 7.50% 6asw 6asw sas 6asw - - - - - -
sesos por ventss s - - - oSSO0 S6SOND  SESOD  SGSOND  SESOND  SGSORD  SESOND  SGSOSD  SOA662  SOA662  SO4661  SHAES2  SO46E  SMAG2  SIN6EL  SHAE2  SUAEE  SPAER  SM6E  SI0AT9  SI00AT0  SI0ATS  SI047  SI00479  SI0470 SIS0 SIS400  S3SA00  $325400 - B B B B B
[Adavisicion de sclo s 618286 B B B - - - - - - - - B B B B B B B B B B B - - - - - - B - B B B B B B B B
[Avance  cos dic “hcoso disecto - - - - L Lo Lawse L L Laws 188% 188% 54 X 5 5 p p 54 5, X 500% 54 54 54 54 X - - - - B B B B B B
Costo directo de consruceion s - S SENE0L  SIG0L  SeN6Ol  SEIG0L  SeN6Ol  SI6OL  SEN6OL  SE6OL  SIEN602  SIEO602  SIN601  SIEOE02  SIEN602  SI69.602  SIGU602  SI60.602  SIGO602  SI6O02  SIGNE02  SIE9602  SINE0Z  SIEH602  SIER02  SIEO602  S169.602 - - - - B B B B B B
(Costos ndic s S2SM0 A0 SIS0 SAA0 ST ST ST ST ST ST ST SST24 SIS S15.2¢ S15.26 S15.26 st Sis264 s1s2e sis264 sis, S15.2¢ 15.2¢ sis26e s1s2e 15264 SIs264 SIS264 15264 - - - - B B B B B B
(Contiage s - S SN0 S0 SLI0 S0 SLI0 SIS0 SLIS0 SIS0 S0 sease S8 A% s SSas seas0 swaso sea SEASOSEASO  SKASO SN0 SSASD  SRAO  SKASO SRS - - - - B B B B B B
(Comerciaizacion s SS9 S1es SLes SI9 SLes SIS SLes2  sios S 528 s 20 s s2840 52 s2840 52 528 S2840 SILTM SITM SILT ST SILTM ST ST seT62 ST $9Te - - - - - -
otal egresos. s S840 $8M0 S50 STA. 74 74 STAAST  SAAST  STAAST  STAAST  STAMST  S1%.186  S196.186  SI6.186  SI96.186  $196. S196.186  S196.186  SI96.186  S196.186  S196.186  $196.185 5205061 06 061 061 so: 9. sere2  se7e2 - - - - - -
[Fiujo neto del proyecto s (s643726) (525, (525. (525. ($9377) (937 (93T)  ($9377)  (S9377)  (977)  (SII7)  (9377) (SI01525)  (S101525) (SIONS2)  (S101525) (S101.525) (S0, ($101526)  (S101525) (S101525) (S101.525) (101525  S185Ae 185419 SIBSAT9  S18S41  SISSA19  S18S419  SI1S638  SIISEI  SI1S6I8  SIIS6% - - - - - -
lujo acumulado s (S643726)  (S669.166)  (S694.607)  (ST20047) (S720.425) (S7IBB02) (STABATI) (STSTSST) (ST66.934) (S776312) (STESSBO) (ST9S.067) (SBOGSS1) (S99B.116) (S1.099.640) (S1.201.165) (§1.302690) ($1.404.214) (S1.505739) (S1.607.264) (S1.708.788) (S1.810313) (SI.9T1E (51726419 (S1.541001) (5135582 (S1.170.163) (5799.326)  (S483.689) (SIGROST)  SIATSO6  SA63224  SA6224  SAGIZ24  SAEI24  SAGIZN  SAE24  $463224
[Fuio descontado s (6437260 (S25.074) (2470 (SIS (SSBO)  (SB722) (SK96)  (SBAT)(SK3SD (S8230)  (SLID) (57995 (SNSIIS)  (SSA08T)  (SS4TT)  (SSL6R)  (SS0S09)  (S7T9350)  (S18208) (77083 (S15973)  (STANS0)  (S73802)  SI2SAE  $I30936  S19052  SI2LIM4  SI2S364 SIS0 S207308  S204335 0L SI9RANE - - - - R -
e 31 3 Y 3 35 6 k] e
o 1 2 3 . o " 2 i " . . ” 0 i £ 2 2 a 2 B » » 0 £ £ u 3 £ 7 £
(Cobro de ingresos 2 - - 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1.00% 1.00% 19 1.00% 167 16 1.6 1.6 1.6 1.6 167% 167% 167% 167% 16 643% 643% 625k 625 6asw 625k - -
s - - - S sTan ST ST ST STLA0 S300 STL30 70300 STLA0D 70300 SUSSI)  SHSEN  SHSSN  SHSSN  SHSSN  SUSEN  SHESN  SHESN  SHASN S sHsas SASEISE SASKISE  SASLISE SASSISE SasKIsE SMSES  SHSES  SMSES  suses B B
s $618.266 B B B - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - B - - - - - B B B B B B
[Avance  como dicecto hcomo disecto - - - L67% 167 167 167 L67% L67% 167% 167% 423 423 423 423 423 423 a2 a2 a2 4z 4 429 42 - - B B B B
fseto de construccion s - - - S SKAI0S SKZT0S SKAI0S  SKZI0S SKLI0S  SKRI0S SKLI0S k2705 $200.942 S00942 5209942 $200942 0094 S209942 09542 S209942  S9942  S209042 09942 $212.669 8212669 B B B B B B
Costo ndisectos s w2 s sman san st s S04 s S S0 s s S8 SISH9S  SINSS  SISN9S  SISH9S  SISN9S  SINA9S  SIL9S  SINA9S  SIL9S  SISE9s 40 19140 B - - - -
(Continsencs s - - - ©SAIISSAS SAIIS SANS SIS SAIS sABs sans s SI049T SI049  SI0497  SIOA9T  SI0497  SIOA9T  SI0497  SIOA9T  SI0497 10497 s10633 10633 - - - B
(Comerializacion s - - 230 200 2039 S0 209 a2 s 52 S3s6s SiS6s  shses  suses  $3ses 3,565 53565 83565 3,565 53565 513751 513751 S1336 S0 S0 $1336 - -
og s s swaw s sz $96.422 s9642 596422 241473 s202899  saaa s20289 5242899 s202899 5242899 $256.193 s256.193 $1336 13369 S1339  $13369 - -
[Flujo neto del proyecto s (S7217)  (217)  (SW217) (2502 ($28122)  (825022)  ($2122)  (25122)  ($25122)  (826422)  (825122) ($170.173) (5124.066)  (S124066) ($124.066) (S124066) ($124.06) (S124066) ($124.065) (S124066) (S124.066) (5124.066) 202164 202164 432257 - -
[Fiujo acumulado s (s6se (8692720) (S767.154)  (§792276) (S817.398)  ($842521)  ($867.643) (88927 (6917.887)  ($943.009) 1132)  ($993254) (61.163.427) (¢ (51535.625) ($1.659.691) ($1783.757) ($1.907.823) (52.031.889) (52155.955) (52.280. L087) 2652218) 1.843.561) ($1.641.397) (51.429.23) (5204812) sasnoss 491958
[Fuio descontado s (S655503) (SI681)  (S36154)  (SI.63) (707 (S2366)  (509) (2608 G2 ($204) G270 (2419 (2L (140945 (99420 (S9R3M)  (S96968)  (S9SSTN  (S94197) (BN  (S1505)  (S90ISS)  (SKII0)  (S8L611)  ($86350) S136.686 S0 S10869  $128.9%6 $267909  S26405  $260283 5256508 - -
mes a3 3 ] s
o 1 2 3 . . o " . i 2 2 a u i i a7 i
o de ingrcios “ - - - - 14 L3 143% 143% 143% 182% 1.82% 3 1.82% 2. 750% 2. 750% 750% 625 625% B B B B - -
Ingrcsos por ventas s - B - - B SELAOL SKMAOL  SELAOL  SKMAOL  S106.147 SI06147  SI0614T  SI06147  SI0614T  SI06147  SI0GI4T  SI06I4T  SIGI4T  SAITSS  SATASS  SAITASS  SOTASS SIS S64879 $364879 - - - - - -
|Adaviscion de sclo s 089452 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - B B B B B B
[Avance oo dicecto hcoso directo - - - - Lo 1w 1w 1.8 1.8 500% 500% 500% 500% 500% 500% 500% X 5.00% 5.00% 500% 500% S00% 54 - - - - B B B B B
iecto de consruccitn s - - - S selan SOLA SeLAI4 SelLAld  Selald SIS ST SIS SSM SIS SIST SIS SISN SIS SIS SIe sienn siean - - - - - - - - - -
(Costo ndieectos s S:566 s2se  Sase6  suse 8527 s sssr o osssn s SIAT0 ST SIT0 SN SIT0 SN ST SN SO0 ST S - - - - - - - B B B
(Contingencia s - - - B s3.071 3071 3.0 $3.071 9SS SuIN 5. W s s su pan seis seis - - - - - - - - - -
(Comerializacion s - - - - - S50 250 sas2 s2s0 sus S suse sum SLIS SILIN6 SINA36  SILIN6  SINAN  SILING  SINAI  SIOSM6  SI0S46  SIOS6 10546 - - - - - -
s SLOWAOI8 20566 S24566 2566 §70.012 ST2514  S72514  ST2S14 72514 S180.884 S189884  S1e0.884 189884 $189884  $199.835  $199835  $199.835 St 199835 s $10946  S10946  $10.946 510946 - - - - - -
[Fiuio noto del proyecto s (S1014010)  (s20566)  (s0.566) (52456  ($70012) sto $10867 10887 S10887  (s83737) g \737) ($83737)  (s83 (883 (83 ($83737)  S208020  $238.020  $208020 | $238.020  §208020  S238 535003 $353933  $363.933  §353930 - - - -
[Fiujo acumulade s ($1.014.018) (51.038.504) ($1.063.150) ($1.087.715) (81.157.728) (S1.114.181) (51.102.205) (§1.092408) (51.081.522) (S1.165250) (51.248.996) (s1.332.733) ($1.667682) (S1.751.420) (S1.835.157) (S1.918.894) (S2.002631) (S1.764612) ($1.526.592) (51.2 1.050. (81253 (sS7AS14)  (5220: $1303951  sar. S1216  S8A1216  SM126 81216 SM126  S8AI216  SB41216
[Fujo descontado s (SLOLOIS)  (524212)  (S2864)  (S23520)  (S66.068) S9695 9555 ST S9M (SI036T)  (S69.355)  (S6837) (S66403)  (SESA4S)  (S64506)  (S63STT)  (S62662)  (S61761)  (SG0S7)  SITOSIS  SI6ROI  SIESES2  SIN2TE  SIE09N  SISREI2  SBLAG0  SNWAIS  SMSSIT  Sases - - - - - -
3 2 3 3 33 36 2 a8
o 1 2 3 . 10 i i a7 3
“ - - - LI L L L% LI 111% 111% 111% 111% 167% 167% 167% 67 167% 167% 167% 167% 167% 167% 167% 167% 643 643% 643 64 643 643 643 625° 625" 625" 625 B B
s - B - - S ST60MS ST604s  ST60MS  ST604S  STA0NS  ST604S  STA04S  ST6O4S  S76045  SUAO6T  SILA06T  SUAO6T  SILA06T  SIAOST  SILAO6T  SIAST  SIAO6T SIS  SIA06T  SIAOE  SIA06T  S40974  SA99T4  SA0OT  S99T4  SABOT  SEOOM  SAWON  SII2 SQTIS SIS s2nIs - -
s 080452 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - B B B B B B
% - - - - L7 167% L67% L67% L67% L67% 1.67% 1.67% 1.67% 42w 42w 43 43 423 423 423 423 a2 4 4 4 42 42 429 2 420 4 4 4 - - - B B B
s - - - sean 9130 S60432 S SOA3 S SO3  SE32  SOU3  SITSASE  SITSASE  SITSASS  SITSASE  SITSARS  SITSASE  SITSARS  SISASE  SITSASS  SISASS  SITSASS  SISASS  SUSASS  SIL067  SI7M761 SI061 SIT76T SI%6 siTi76r si197.067 - - - - - -
s SILI0 s3I0 SILIS  S3LA0 622 Se22 S22 S622 S22 S622 S22 S622  S622  SIST  SISION  SIST SISIO4 SIS SISTO  SIST4 SISTO4  SISTO4 SISTO4  SISTM SISTO4  SISIM4 SIS SI15999 SIS, SIs999 1S, sis $15999 - - - - - -
s - - SSAST SAST SLAST SMAST SMAST SMAST SLAST SIAST SMAST  SSTM SAOM ST SO SETM ST SETM ST SKTM SETM SKTM SATM SSTM SASES SSASE SesS s sesss o oseass o sasss - - - - - -
s - - - - saw 2281 2281 2281 2281 2281 2281 2281 2281 42 SR SR SR SR SR SR SR SR SR S SR S99 SILI99  SIAI9  SILI99  SII9  SILI® SIS SIS SIE el s -
s st.020. $3L109 3109 SIL109 78810 SELOS1  SBLOOT  S8LO91  SSN0OT  SELO91  S8N001  S8LO1  S8L091 38 S209479 20047 a9 S04 203479 S04 SNOATY  S2004TI  S20ATY S sa1sase  sate sa1s8s4  saisess s szissse  sizem s sz s - -
s (51020562  (S31.109)  ($31109)  (S31.109) (7B (55.047 (s50a7  (s5.04 (5 ($5.047)  (S50AT)  (S504T)  (S04T) (5126299)  (SBOATT)  (S89.A11)  (SOATI)  (SB9A1T)  (5804T1)  ($89.4 (S89411)  (S80.411)  (SS9411)  (S80.411)  (SS0411)  (S80.411)  S224120  S224.120  S224120  S224.120  S224120  S24120  S224120  SAIA90  SA1AS0  SHAS0  S414920 - -
s ($1.020562) (S1.051.671) ($1.062780) (51.113.889) (S1.192700) (§1.197.746) ($1.202793) (51.207.830) ($1212886) (51217.933) (§1.222.979) (51228.026) (§1.230.073) (S1359.366) (S1.448.777) (S1.538.188) ($1.627.599) (S1.717.010) ($1.806.422) ($1.895. 1.985.204) (S2074.655) (S2.164.066) ($2250.478) (§2.342889) (S2. (52208.180) ($1.984.060) (81.759 1.595820) (S1.311.700) (S1.087590)  ($963.460)  (S44BS40)  (S30620)  $381.299 5 ses2te  sTe6219
[Flujo descontado s (S1L020562) (530662 ($0220) (529785 (S74370)  (S4694)  (S4626)  (SAS60)  (S4494)  (S4429) (54366  (S4303)  (S42D)  (SI0MG0)  (ST298)  (STL9)  (ST0.903)  (S69SR2)  (SESATN)  (S67885)  (S66908)  (S65945)  (S64996)  (S6406I)  (S61139)  (SE2230)  SISLTI  SISLSI0  SI9350  S147200  S14S. SI42994  SI40936  SISTIGS  S2S0A6  SM98IS  S246220 - -
mes 3 B Bl x

Tabla 28
Flujos de caja

Escenarios



Maldonado-Molina 106
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