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RESUMEN (300 palabras)

Al pensar en soluciones al habitat contemporaneo es necesario tomar en cuenta muchas aristas, el aprovechamiento de los recursos urbanos
que poseen las zonas céntricas de las ciudades puede considerarse acertado desde una perspectiva urbana, el problema radica en los procesos
de gentrificacién que este proceso puede generar.

El incremento en la plusvalia que el sector puede sufrir a raiz del aparecimiento de estos desarrollos inmobiliarios es incompatible con el grupo
poblacional que originalmente habita estos espacios. La hipdtesis que se maneja en esta investigacion es que se puede pensar en una solucion
arquitectonica que resuelva vivienda accesible, valiéndose de la infraestructura existente, casas patrimoniales que requieren de mantenimiento.

Para la comprobacién de esta hipdtesis se ha realizado un estudio de Pre-factibilidad econdmica a la par del disefio arquitectdnico de la
infraestructura antes mencionada, concluyendo que la correcta eleccién de un bien inmueble a utilizar, la optimizacién y aprovechamiento de
todos los recursos con los que se cuenten al proyectar la propuesta arquitectdnica y un correcto analisis del usuario al que se pretende apuntar,
pueden generar una férmula rentable de provisiéon de vivienda accesible ademas de un mecanismo factible de recuperacién del patrimonio
subutilizado del centro histdrico de Quito.
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Introduccidn

Las ciudades segun Carrién (2008), son medios de comunicacién
que concentran informacidn, por lo tanto, se pueden considerar
como un cumulo de expresiones sociales que van mutando en el
tiempo. En Quito, el centro historico, al existir desde el inicio de la
ciudad, acumula toda la historia de la sociedad quitena en sus calles,
el centro histérico de Quito (CHQ) contiene una alta concentracion
de capital fisico, humano, social y simbdlico (CARRION, 2013), es una
pieza Unica, indisoluble en su conjunto (RODRIGUEZ ALOMA, 2008),
sujeto a constantes cambios, por lo tanto, se puede considerar un
territorio de innovacion (RODRIGUEZ ALOMA, 2008) por excelencia.

En América Latina se esta viviendo una revalorizacion de la
ciudad construida, y dentro de ella, con un grado aun mayor,
de los dos tipos de centralidad: la histdrica y la urbana —que
en algunos casos coinciden- en un contexto de
internacionalizacion. Esta revalorizacion tiene, entre otros,
dos determinaciones explicitas: el proceso de globalizacion y

la transicién demografica. (CARRION, 2005)

IMAGEN 1: Iglesia de "La Compariia”en el festival de las luces 2016
Fuente: skyscrapercity.com (2018)

18

El territorio que conforma el CHQ ha sufrido varios procesos de
transicién demografica, ocasionando cambios en la poblacién que lo
habita. Actualmente este territorio esta sufriendo otro gran cambio,
como en el resto de Latinoamérica, el crecimiento de la ciudad ha
ocasionado que la zona céntrica se revalorice, dejando de verse
netamente como un lugar, cargado de historia, de referentes
identitarios y de memoria colectiva (HIERNAUX, 2006), adquiriendo
valores distintos, cualidades fisicas distintas, (...) localizaciones
evaluadas como interesantes (...) en virtud de potenciales complejos
(HIERNAUX, 2006), generando interés en sectores de la poblacién
con mayor poder del habitado

adquisitivo que lo ha

tradicionalmente.

De esta forma se ha dado paso a la generacion de nuevos mercados
inmobiliarios (Janoschka et al,2013) que promueven las geografias
de la fragmentacidn, de la privatizacion y de la proliferacion de las
urbanizaciones cerradas (CASGRAIN, 2013); y comienzan a ocupar
los pocos espacios desocupados que aun quedan, estos nuevos
desarrollos inmaobiliarios plantean un modo de vida distinto al del
lugar en el que se emplazan. Los barrios pertenecientes al CHQ se
caracterizan por mantener una convivencia vecinal activa, viviendas
antiguas organizadas en cuadras repartidas en vias angostas,
vivienda y comercio existentes en casi todos los predios, pocos
espacios para parqueo y una comunidad unida. Los nuevos
proyectos que se comienzan a desarrollar en esta zona, aunque
responden a dinamicas de vida distintas, necesitan entenderse
como parte de un conjunto, viendo necesario el buscar estrategias
de vinculacién con el barrio.

Para el barrio, ahora mas diverso con el ingreso de las personas que
habitaran estos desarrollos inmobiliarios, este cambio representa
una oportunidad de generar nuevas dinamicas a nivel social,
econdmico y urbano. Procesos como este son comunes en el mundo,
las necesidades habitacionales contemporaneas ocasionan que los
lugares céntricos sean apetecidos por todos, el riesgo esta en el
posible incremento del valor de los espacios que puede generar
desplazamientos de quienes no pueden afrontar esos aumentos.

La tendencia dominante en Quito es la de vivir en las afueras, y
responde precisamente al interés de ciertos grupos sociales de
alejarse de la violencia urbana y la inseguridad (ROITMAN, 2003),



aunque esto signifique ciertos sacrificios como el incremento de los
tiempos de movilizacion.

;Las desventajas existentes en este modo de habitar podrian
ocasionar que algunas personas se planteen regresar a las zonas
centrales?, jesto implicaria que busquen modos de habitar similares
a los existentes en las periferias?; los centros mantienen una vida
comunitaria activa mientras que las periferias se poblaron con
desarrollos inmobiliarios cerrados que responden a ciertas nociones
de seguridad buscadas. En el centro histérico estos modos de habitar
diferentes comienzan a mezclarse debido a este creciente interés

por regresar a las centralidades.

IMAGEN 2: Plaza Hermano Miguel, Ingreso al CHQ
Fuente: Autor (2018)
Tema

El aprovechamiento de los recursos urbanos que poseen las zonas
céntricas de las ciudades es acertado desde una perspectiva urbana,
el problema radica en los procesos de gentrificacién que esto puede
generar.

El incremento en la plusvalia que el sector puede sufrir a raiz del
aparecimiento de estos desarrollos inmobiliarios es incompatible
con el grupo poblacional que originalmente habita estos espacios.
La hipdtesis que se maneja en esta investigacidn es que se puede
pensar en una solucién arquitecténica que resuelva vivienda
infraestructura existente,

accesible, valiéndose de Ia casas

patrimoniales que requieren de mantenimiento.
Antecedentes

Las ciudades, como se decia anteriormente, se pueden entender
como un medio de comunicacién que concentra informacion
(CARRION, Centro histérico: la polisemia del 2008), en ellas
podemos ver expresadas tendencias de toda indole, esta
investigacion se centra en dilucidar cémo reacciona el Centro
Histdrico de Quito frente a tendencias sociales consecuentes con

movimientos globales que rigen los procesos urbanos en las
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ciudades de occidente, utilizando al barrio de La Tola como caso de
estudio.

Después de recorrer y vivir el barrio durante algun tiempo he
comenzado a entenderlo como un muestrario del paradigma
dominante de cada época, de ahi el interés por comprenderlo de
mejor manera en su contexto actual.

La Tola a pesar de ser parte del centro histdrico, esta muy cerca del
centro financiero moderno, razén por la cual ha sufrido varios
cambios en su configuracion. Estos cambios van desde el abandono
hasta la sobre valoracidn actual; ocasionando un sin nUmero de
problematicas sociales que no solo afectan al sector sino también a
la ciudad.

Desde hace algunos afos la tendencia hacia el regreso a las zonas
abandonadas de la ciudad, el nuevo interés por la historia y la
ecologia han motivado a las nuevas generaciones, de los estratos
socioecondmicos medios y altos, a ocupar barrios antes olvidados,
barrios con ubicaciones estratégicas dentro de la ciudad que habian
sido relegados y ocupados por estratos socio-econémicos mas bajos.

La Tola esta viviendo un proceso de este tipo, puesto que esta
sufriendo una transicién demografica. al encontrarse ese fenédmeno
en un estado inicial existe una mezcla entre los usuarios
tradicionales (HOYOS AGUDELQ, 2003), y los nuevos interesados en
el lugar, los cuales al compartir territorio se ven obligados a
interactuar entre si, situacion que no pasa en otras zonas de la
ciudad. Uno de los objetivos de esta investigacion es precisamente
identificar un modelo que promueva esto y que frene la
estratificacion que comienza a darse en la zona.

Adentrandonos en la investigacion encontramos varios estudios que
describen procesos urbanos en funciéon de tendencias socio-
economicas globales, Lojkine (1979), habla de como /a tendencia
constante del capitalismo a recortar el tiempo de produccidn y el
tiempo de circulacion del capital determina el desarrollo de las
aglomeraciones urbanas (LOJKINE, 1979) y la concentracién en un
espacio restringido no solo de los medios de produccion y de
circulacion, sino del conjunto de las condiciones generales de la
produccién (LOJKINE, 1979) relacionando las tendencias de este
sistema politico, social y econédmico con los fenémenos urbanos
sucediendo en la ciudad.



‘Con esta perspectiva surge la duda de aceptar la
rehabilitacion como una reorientacion de las maneras del
urbanismo, y las argumentaciones actuales fundamentadas
en una recuperacion de la sensibilidad patrimonial- artistica
colectiva, en una perplejidad y resentimiento por los
entuertos del pasado se desdibujan y en su debilidad pierden
consistencia a la vez que alientan a nuevas interpretaciones.”
(LOPEZ SANCHEZ, 1986)

Los centros historicos comprenden una alta concentracion de
capital fisico (inmobiliario y comercial), humano (demanda cautiva)
y social (positivo y negativo) asi como capital simbdlico (CARRION,
2013), volviéndose los primeros sectores dentro de una ciudad en
ser susceptibles a los cambios que conlleva la influencia de
tendencias socioeconémicas globales. Al ser piezas Unicas,
indisolubles en su conjunto (RODRIGUEZ ALOMA, 2008) tienden a
ser un territorio de innovacién (RODRIGUEZ ALOMA, 2008), el
entender los fendmenos que suceden en estas zonas como
consecuencia de cambios globales ayudard a generar un
planteamiento de nuevo tipo (RODRIGUEZ ALOMA, 2008) que
podria permitir plantear planes de recuperaciones integrales de
estas zonas.

“Todo paisaje urbano, por hermoso o prosaico que sea, encierra
en si una profunda continuidad antropoldgica entre las personas,
las calles y los edificios que las albergan. Cualquier destruccion
conlleva radicalmente la ruptura de ese lazo de unidn, creando
un profundo efecto de extrafiamiento. Esa indiscutible simbiosis
entre los grupos sociales y su ambiente crea un sentido de
continuidad que se apoya en el grupo social y que refuerza la
conciencia de pertenencia a un lugar, por ‘banal” que éste sea.”
(OYON BANALES, 1998)

Se han encontrado dos estudios con una linea similar al que se
pretende realizar:

- "El centro histdrico: un lugar para el conflicto" de Pere Lépez
Sanchez.

"La vivienda en el centro histdrico de Barcelona" de Maria
Alba Sargatal.

Los dos estudios se asemejan en su punto de partida, el supuesto de
que lo urbano, y por extension lo territorial, es el escenario y a la vez
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el producto de las relaciones sociales (LOPEZ SANCHEZ, 1986) , en
esta investigacion se pretende iniciar con la misma afirmacién.

Se delimita el territorio de investigacion en el barrio de La Tola,
evitando concebirlo como un territorio con “personalidad propia”y
desarticulado del resto, o que pueda tratarse de manera ahistorica,
descartando los condicionantes heredados. (LOPEZ SANCHEZ,
1986)

Justificacion
Gentrificacidn, ; Transicion demografica necesaria?

Los actualmente llamados centros historicos en un principio eran la
ciudad en si, histdricamente el reconocimiento del centro historico
en su especificidad en el marco urbano de la ciudad se produce con
la aceleracion del proceso de urbanizacion, en un contexto de
modernizacion de la sociedad, impulsado por el proceso de
industrializacion. Este proceso de cambio acelerado genera una
reaccion de las elites locales que se preocupan por lo que se pierde,
reivindicando la creacidn de un marco institucional de defensa de
este imaginario cultural nacional. (CARRION, 2006)

La transicién demografica (CARRION, 2005) es un fenémeno que ha
ido moldeando los espacios a lo largo de mucho tiempo,
convirtiéendose en recurrente al momento de analizar como se
forman las ciudades. Cada grupo poblacional, al trasladarse,
transformara importantemente el lugar en el que se asiente.

El proceso histdrico del barrio La Tola es similar al que se ha vivido
en varias ciudades coloniales, se ve caracterizado por varios procesos
de transicién demogréafica (CARRION, 2005), inicia como una zona
residencial para un estrato socio-econdmico alto que debido a la
aceleracion del proceso de urbanizacion, en un contexto de
modernizacion de la sociedad (CARRION, 2006) decidié migrar a un
nuevo espacio, mas abierto y salubre (...) dejando (...) el centro (...)
como lugar de residencia para los mas pobres. (SARGATAL, 2003)

A este fendmeno se lo conoce como brecha de renta (SMITH, 1996),
gue se entiende como lo que ocurrira en un barrio cuando es
abandonado por las clases medias, produciéndose una desinversion
progresiva y una consecuente desvalorizacion del barrio. Llegados a
ese punto, el valor de renta de capitalizacion se encuentra por debajo
del valor del suelo en dptimas posibilidades de uso, produciéndose
un desequilibrio lo suficientemente amplio, asegurando que la



reinversidn necesaria para su renovacion produzca un gran beneficio
para el que la lleva a cabo. (SMITH, 1996)

En esta zona el régimen predominante de ocupacidn de las viviendas
(SARGATAL, 2003) actualmente es el alquiler, aunque su tipologia
no necesariamente responda a esta ocupacion.

El barrio ha pasado por varias etapas que consolidaron tres franjas
tipoldgicas, delimitadas por la topografia, cada una demuestra la
ideologias de su época de construccion, la zona mas aledana al
centro contuvo edificaciones que en su creacién respondieron a un
enfoque cultural, como la biblioteca nacional y diferentes colegios;
la zona de la ladera contiene edificaciones que responden a la
necesidad de consolidar con hitos econdmicos la ciudad y la zona
alta contiene hitos turisticos, como el palacio de cristal, que
responden al nuevo enfoque turistico que tiene la administracién de
Quito.

Los enfoques ideoldgicos de las administraciones de turno no
responden a los usos reales de cada zona, dando paso a fendmenos
de tugurizacion. En La Tola, la poblacidon se ha densificado de tal
modo que las condiciones de vida se han vuelto muy deficientes.
(SALVADOR, LARREA, BELMONT, & BAROJA, 2014)

INFOGRAMA 1: Corte esquematico de sectorizacion, barrio San Blas
y La Tola

Fuente: Granda, NUnez, Real & Guerrero (2018)

Actualmente se esta produciendo un nuevo proceso de transicidn
demografica (CARRION, 2005), aunque esta vez es a la inversa. Los
estratos socioecondmicos altos estan regresando a la ciudad
construida debido a que el proceso de globalizacién introduce (...)
dos variables significativas a nivel urbano: por un lado, la reduccion
de los territorios distantes, el cambio en las velocidades de las
ciudades y la disminucion de los desplazamientos de la poblacion
por la introduccion de las nuevas modalidades de la cultura a
domicilio, entre las que se puede mencionar el tele-trabajo, el cine y
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la comida; y por otro, el que los ambitos de socializacion
fundamentales se realizan en espacios pUblicos significantes como
las centralidades. (DE MATTQOS, 2002)

Estos procesos se conocen como gentrificacion, término que se
define como un cambio en la estructura social y una revitalizacion
del espacio a través de movimientos de poblacion selectivos e
inversiones en los centros de las ciudades (DUQUE, 2010). Hay que
entender que a pesar de la relativa solidez de la idea tedrica, en la
practica no puede medirse con facilidad (GARCIA MARCO, 2015) ya
que el concepto se asocia con conclusiones politicas, perdiendo la
vision critica (GARCIA MARCO, 2015) del mismo.
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INFOGRAMA 2: Tipos de gentrificacién (DUQUE, 2010).

Fuente: Autor (2018)

El proceso de gentrificacion que esta sucediendo en La Tola no es
nada mas que una respuesta a tendencias socioeconémicas
globales. Al contextualizar este proceso se evidencia la necesidad de
analizarlo desde una perspectiva local, ya que podriamos estar
viviendo el aparecimiento de otras formas de centralidad (CARRION,



2005), en donde /a accion de salvaguarda patrimonial ha transitado
de una vision del monumento aislado a una comprension del valor
del conjunto urbano. (RODRIGUEZ ALOMA, 2008)Entendiendo que
los centros histdricos en Ameérica Latina son los espacios urbanos
mas complejos y fragiles de la ciudad pues comparten una
contradicciéon fundamental al contener los mas altos valores
simbdlicos identitarios a la vez que una fuerte degradacion fisica y
social. (RODRIGUEZ ALOMA, 2008)

“Reconocido el hecho de que el centro histdrico es un lugar
valioso, que suma al rico patrimonio fisico heredado valores
intangibles y ademas considerando que su propia ubicacion
resulta muy favorable en relacion con la ciudad extendida, se
va generando un paulatino retorno de intereses hacia esta
zona céntrica y conflictiva que involucrara nuevos actores del
patrimonio.”(RODRIGUEZ ALOMA, 2008)

Este retorno de intereses hacia esta zona céntrica (RODRIGUEZ
ALOMA, 2008) histoérica implica una inyeccién de fondos privados a
los procesos de conservacién. El financiamiento de los procesos de
conservacion es un elemento crucial en la definicién del tipo de
centralidad urbana y, a pesar de ello, no se le ha dado la atencidn que
requiere. (CARRION, 2013) Una politica de ciudad y centralidad sin
politica de financiamiento no es posible. (CARRION, 2013)

‘Las inversiones en los centros tradicionales tienen la
tendencia de la resistencia a lo moderno porque prima la
conservacion, lo cual lleva al deterioro de los soportes
materiales y sociales y a la pérdida de algunas funciones
centrales.”(CARRION, 2013)

Los procesos de conservacion en ciudades como Quito requieren de
una cooperacion publico-privada en temas de financiamiento. Hay
que superar la nocién de que invertir en el Centro Histdrico es un
gasto o aquélla que cree que no hay razén econdmica para actuar en
el patrimonio (CARRION, 2013), los procesos de gentrificacion desde
la perspectiva de conservacion de patrimonio son una oportunidad
de financiamiento.

La situacion actual desde la tenencia privada de inmuebles en los
centros histéricos busca en su mayoria vender sus pisos en mal
estado a cualquier precio, ya que no invierten en mantenimiento y
los alguileres que cobran son bajos (SARGATAL, 2003).
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IMAGEN 3: Fotografia de vivienda privada colapsada por falta de
mantenimiento en el barrio San Blas

Fuente: El Comercio (2016)

Entendiendo el hecho de que, si en 1950 América Latina tenia una
concentracion de la poblacion en ciudades que bordeaba el 41%, a
inicios del siglo XX| se ha llegado a una cifra cercana al 80%, lo cual
significa que en un periodo de un poco mas de 50 anos se ha
reducido significativamente la poblacidn en capacidad de migrar, del
60% que existia en 1950 a sdlo el 20% que hay en la actualidad
(CARRION, 2005), podemos concluir que las migraciones internas
entre grupos poblacionales de una misma ciudad seran cada vez
mas comunes, los intereses socioeconémicos influenciados por
tendencias globales que en la antigledad motivaban a la poblacién
a migrar a las ciudades, ahora la motivan a moverse entre espacios
distintos de la misma ciudad.

Los procesos de gentrificacion desde esta perspectiva son
inevitables, asumiendo esto nos queda analizar y brindar atencion a
dos puntos, ;como la ciudad se puede beneficiar de un proceso de
gentrificacion? Y ;como la ciudad puede afrontar la demanda de
espacios a costos mas bajos producida por los procesos de
gentrificacién?

Desde la perspectiva de la conservacién del patrimonio, se puede
considerar que los procesos de gentrificacién representan la
posibilidad de nuevas inversiones privadas dedicadas precisamente
a esto. En un Estado con poca capacidad de accién frente a la



conservacion de los centros histéricos, el interés de grupos de la
sociedad con capacidad adquisitiva mayor parece una alternativa.

Ahora queda el espacio para analizar como la ciudad, viéndose
beneficiada de esta riqueza superlativa que se expresa (...) en un
peso histdrico—cultural acumulado a lo largo del tiempo que da lugar
a un importante valor de imagen y de historia, susceptibles de
construir imaginarios de identidad y de capitalizacidn de las
actividades vinculadas a los servicios, especulacion inmobiliaria y
turismo, entre otras (...), entiende a (...) la concentracidén patrimonial
(...) como un (...) activo importante para actividades econémicas y
urbanas (CARRION, 2013) que permitan responder a los problemas
sociales causados por este mismo proceso.

La clave podria estar en vincular esta oportunidad con la misma
necesidad que se genera de este proceso, la gentrificacion provoca
una regeneracion arquitecténica y urbana de los barrios que se ven
afectados por esta.

La regeneracién de infraestructura con fondos privados es
precisamente el valor que esta investigacidn encuentra en los
procesos de gentrificacién de zonas patrimoniales.

Si se consiguiera vincular la responsabilidad econdmica del Estado
frente a la construccion de vivienda de interés social para los
desplazados por los procesos de gentrificacién, con la rentabilidad
que encuentra un inversor privado en la recuperacion de zonas ahora
atractivas se podria plantear una metodologia de intervencion en
zonas de este tipo que consiga mantener a los habitantes originales
de estos espacios y a su vez permitir la ocupacion de ciertos espacios
por los estratos socio-econdmicos altos, obteniendo una ciudad
mucho mas inclusiva y rica en cuanto a su capital social.

Conclusiones

Entendiendo el proceso que esta sucediendo en el centro histérico
de Quito, especificamente en el caso de estudio de esta
investigacion, el barrio La Tola, se podrian plantear varios escenarios
de interaccion entre los actores de este, en donde /o importante es
comprender (...) a (...) la gentrificacién como un proceso dinamico,
imposible de encasillar en definiciones restrictivas. (MARTI-COSTA,
DURAN, & MARULANDA, 2016)
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INFOGRAMA 3. Planteamiento de problema a resolver desde la
politica publica

Fuente: Autor (2018)
Escenarios posibles

La primera posibilidad se basa en lo que actualmente esta
sucediendo, siendo esto lo mas desfavorable, el ente de control
estatal no muestra interés en intervenir en el proceso de
gentrificacién ocasionando que el mercado inmobiliario lidere el
proceso de regeneracion, desplazando a los ocupantes iniciales y
potenciando el desplazamiento de los estratos socio-econémicos
mas desfavorecidos hacia las periferias, lo cual decanta en
problemas mucho mas complejos a escala de ciudad, que
eventualmente tendran que ser resueltos por el mismo estado.



i
-.\.
2
P e
A e

3

INFOGRAMA 4. Proceso de gentrificacién clasica (DUQUE, 2010),
esquema de escenario 1 ejemplificado en el centro histérico de
Quito

Fuente: Autor (2018)

La segunda posibilidad arroja la responsabilidad de mantenimiento
de la zona netamente el estado, plantea la existencia de una
“‘gentrificacion simbdlica” ligada a politicas de patrimonializacion,
(...), que busca atraer nuevos usuarios. (MARTI-COSTA, DURAN, &
MARULANDA, 2016)

Esta posibilidad seria eficiente si es que el estado tuviera la
capacidad econdmica, y por lo tanto administrativa, para afrontar

este proceso, también requeriria de una politica mucho mas
restrictiva frente a la generacién de proyectos privados en estas
zonas. En Quito se ha intentado actuar de esta manera en otras
zonas del centro historico sin éxito, el no entender todo lo que
implica una restructuracién de una parte tan compleja de la ciudad
decanta en una intervencién simbdlica que no afronta los problemas
reales de degradacién existentes.
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INFOGRAMA 5: Proceso de gentrificacion liderada por la
administracién pUblica (DUQUE, 2010), esquema de escenario 2
ejemplificado en el centro histdrico de Quito

Fuente. Autor (2018)



La tercera posibilidad, la cual considero idénea para afrontar esta
problematica, plantea una intervencién organizada vinculante entre
lo publico y lo privado, entendiendo el interés del mercado
inmobiliario, actor privado, en la posible rentabilidad de los
proyectos que se pueden generar en estas zonas, el estado podria
regular el tipo de intervencién, sin afectar mayoritariamente los
indices de rentabilidad esperados, para generar vivienda de calidad
a costos accesibles, permitiendo el acceso a esta de varios grupos de
la sociedad.

INFOGRAMA 6: Proceso de gentrificacion atomizado(DUQUE,
2010), esquema de escenario 3 ejemplificado en el centro histdrico
de Quito

Fuente: Autor (2018)
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Si analizamos, no parece casual que el auge de los estudios sobre
gentrificacion durante la Ultima década en América Latina haya ido
de la mano de una ampliacidn de la clase media en la region (MARTI-
COSTA, DURAN, & MARULANDA, 2016) y bajo esta premisa, parece
acertado pensar en una vivienda inclusiva.

El reto en este caso esta en el establecimiento de politicas y
mecanismos que faciliten la intervencidn del sector privado en el
territorio y desarrollo urbano de las ciudades. (MARTI-COSTA,
DURAN, & MARULANDA, 2016)

Considero que la arquitectura, manejada con responsabilidad, podria
ayudar a generar proyectos de buena calidad a costos menores. Si el
objetivo final de los proyectos apunta hacia una mejor ciudad,
entendiendo que parte de eso es la subsistencia de empresas
inmobiliarias que para conseguirlo necesitan cumplir ciertos indices
de rentabilidad, podriamos comenzar a generar alianzas publico-
privadas que definitivamente beneficiaran a la misma ciudad y sus
habitantes.

Objetivo general

Evaluar la factibilidad econémica de un proyecto habitacional, que
utilice como infraestructura base una casa patrimonial del Centro
Histdrico de Quito, buscando generar un modelo de intervencion en
viviendas de este tipo.

Objetivos Especificos

1. Proyectar optimizando al maximo los recursos existentes,

entendiendo estos recursos como ubicacion, infraestructura
existente, tipologia a respetar debido a catalogacion patrimonial y

demanda de vivienda en la zona.

2. Generar un producto atractivo por sus atributos relacionados al
barrio, a la recuperacion de la identidad barrial expresada en la
tipologia arquitectonica dominante en el sector, las formas de vida y
relacion entre vecinos, la variedad de usos de un mismo inmueble,
etc.

Metodologia

Se plantea el andlisis de un caso de estudio, se escoge el edificio La
Tola, desarrollado por Klein-Soto y disefado por el estudio de
arquitectura ecuatoriano MCM+A, debido a que ejemplifica toda la
problematica identificada, ademés de una de las pocas ofertas de



vivienda en la zona. Se realiza un analisis aplicando la metodologia
de Actor-Red para identificar las causalidades del aparecimiento de
esta situacion urbana y posteriormente obtener posibles soluciones
arquitectonicas entendiendo usuarios especificos detectados en el
proceso de analisis del Actor-Red.

Posteriormente con el analisis obtenido se plantea una respuesta
arquitectonica que responda a las condiciones de uno de los
usuarios, o grupo de usuarios, detectados en el mapa de actores. Esta
solucion arquitectdnica tiene que priorizar resoluciones a la
problematica detectada en el andlisis ademas de proveer la
informacién necesaria para un analisis de factibilidad que permita
comprobar la hipotesis.

Para el andlisis de factibilidad econdmica se parte de un
entendimiento de la situacion econdmica del pais, la cual permitira
abordar todas las aristas del proyecto a nivel econdmico desde una
perspectiva actual, generando estrategias aplicables.
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CAPI/TULO 1: Andlisis de la Situacidon Urbana
1.1 Situacion urbana

La nueva oferta de vivienda en el centro histérico de Quito se podria
ejemplificar con el proyecto "La Tola”, desarrollo inmobiliario
liderado por los promotores Klein|Soto. Este es un proyecto en
construccidn que prevé su entrega para el 2019, |a edificacion ocupa
un lote antes vacio en la ladera del Parque Itchimbia, perteneciente
al barrio de La Tola. Plantea unidades de vivienda de un tamano
medio, que oscilan entre 65 m2 a 110 m2, orientadas a un estrato

socioecondmico que se enmarca en las categorias A, By C+ del INEC
(n.d.).

IMAGEN 4: Ubicacidn del proyecto “La Tola”

Fuente: kleinsoto.com (2018)

Edicién: Autor (2018)
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INFOGRAMA 7: Proyecto “La Tola”™

Fuente: kleinsoto.com (2018)

El interés de Klein|Soto en promover el proyecto inmobiliario en
cuestion, es causado por la creciente demanda por vivienda, de un
publico con una mayor capacidad adquisitiva, en la zona. Después de
hablar con algunos de los compradores del proyecto, ademas de
personas que estuvieron interesadas en adquirir un departamento
en el edificio pero que por distintas razones no lo hicieron, podemos
definir que su interés por vivir en el barrio viene dado; ademas de por
su ubicacion estratégica, cercania a lugares de interés, vista
privilegiada; por los nuevos servicios que comienzan a ofertarse en
el barrio (bares, restaurantes, galerias, etc.).

El aparecimiento de estos lugares de interés para los futuros
habitantes del barrio es promovido por la organizacion turistica, a la
cual le interesa dotar de ciertos servicios a los turistas y habitantes
de la ciudad que los visitan y a su vez tienen interés en el
aparecimiento de este nuevo grupo social como habitante
constante del barrio ya que implicaria mayores comensales para sus
negocios.



Entendiendo lo anterior como un proceso facilmente deducible,
aparece la incégnita de porque el turismo se genera en esta zona en
primera instancia, siendo esta una actividad relativamente nueva
que, al introducirse en un barrio consolidado como el que estamos
estudiando, modifica y dinamiza ciertas dinamicas sociales vy
urbanas.

Como se decia en la introduccion, las ciudades estan sujetas a
constantes cambios, esos cambios son resultados de situaciones
politicas, econdmicas, ambientales y sociales. El Centro Historico de
Quito al ser declarado patrimonio cultural de la humanidad, un 8 de
septiembre de 1978 (PERALTA et al., 2003), comienza a ser foco de
politicas publicas que buscan mejorar su imagen, aunque
entendiendo a esta mejora netamente como un proceso material,
sin un plan integral que considere al centro histdrico en toda su

complejidad social, econdmica, y ambiental.

En las ultimas décadas el pais ha comenzado a darle mayor
importancia al turismo entendiéndolo como una oportunidad
econdmica importante para el pais, esto se ve reflejado en el
fortalecimiento de instituciones y politicas que den una gran
representatividad relevante desde la supra estructura (...) como (...)
el Ministerio de Informacién y Turismo del Ecuador, entidad creada
por el presidente de la Republica, Arg. Sixto Duran Ballén, el 10 de
agosto de 1992 (CAIZA et al., 2012).

La generacidn de instituciones de este tipo ha generado politicas
que buscan el aprovechamiento de ciertos recursos del pais a nivel
turistico, estos recursos van desde las reservas naturales hasta el
centro histdrico de Quito.

La explotacién del centro histérico como un recurso turistico
requiere de mejoras en la infraestructura, por lo que desde
organismos estatales (Subsecretaria de Patrimonio) se han
generado planes de recuperacion a nivel urbano, materializados a
traves de programas de menor escala liderados por los municipios
locales (Administracion zonal centro, Instituto Metropolitano de
Patrimonio IMP). Estos planes se pueden ejemplificar dentro de los
barrios estudiados en la restauracidn de los espacios publicos de la
plaza Hermano Miguel, la Plaza de San Blas, etc. y a una escala
menor en programas de mejora de las viviendas privadas que han
intervenido en muchas casas de estos barrios.
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La mejora de la infraestructura necesitaba estar acompanada de
mejoras en otros aspectos sociales, por ejemplo, la seguridad, es ahi
en donde entra la Organizacion Barrial que en conjunto con la UPC
ha trabajado durante mucho tiempo (inclusive antes del inicio de las
mejoras de infraestructura) en volver al barrio una zona segura.

Los habitantes de los barrios San Blas y La Tola pertenecian a una
zona marginal de la ciudad, una zona que al declararse patrimonial
se volvio un problema, tanto para el estado como para ellos mismo.
La declaracion de patrimonio, en el imaginario de sus habitantes,
imposibilitaba la posibilidad de evolucién de la infraestructura para
responder a requerimientos contemporaneos. Generando una
depreciacion de los inmuebles y la migracién de muchos de los
habitantes originales quienes decidieron arrendar sus propiedades y
salir del barrio. Los duefios de un bien inventariado como patrimonio
perdieron el interes en sus propiedades por una nocion incorrecta del
tratamiento de la infraestructura de este tipo, lo que los llevo a
intentar, sin éxito, deshacerse de estos, al no conseguirlo y para
lograr vivir en otras zonas deciden arrendar las edificaciones a
precios muy bajos debido al poco interés existente en la zona.

La transicion demografica que se dio en esa época implico la
insercién de un nuevo grupo social de una clase socioecondmica
menor, que ahora podia costear la vida en estos sectores céntricos.

Este proceso de transicion demografica, acompanado del abandono
de los inmuebles por sus propietarios, que solo estaban interesados
en la poca rentabilidad que podian obtener de los arriendos, también
trajo consigo problemas como la inseguridad debido a la
depreciacion que sufrio la zona. A pesar de esto, el nuevo grupo
poblacional que habité los barrios comenzé a consolidarse como una
comunidad unida que tuvo que afrontar estos problemas,

organizandose en pro de mejorar su calidad de vida.

Esta organizacién barrial que se genera, en su mayoria formada por
arrendatarios que con el tiempo se volvieron practicamente en los
apoderados de los inmuebles es la que inicio el proceso de cambio
de la zona, es la que demanda del estado presencia policial en el
barrio, es la que también comienza a gestionar mejoras en su
infraestructura, que después terminaran volviendo al barrio
atractivo para la insercién de nuevas actividades.



1.2 Sistema de actores

Los actores alrededor de la problematica planteada se relacionan
entre si de diferentes maneras, en el siguiente cuadro se ha
intentado desglosar los actores planteados en el Anexo 1 en funcién
de sus relaciones.

A partir de la clasificacién planteada en funcién de la relacién de uso
que cada actor tiene frente al espacio estudiado se consiguid definir

subcategorias en las cuales se pudo encontrar un individuo
especifico a ser utilizado como sujeto de estudio, permitiendo
profundizar en el andlisis a través de entrevistas. Bajo esta logica se
encuentra un individuo que representa a dos subcategorias de dos
categorias distintas, Verdnica Ibarra, actual habitante del barrio bajo
la modalidad de arriendo que a su vez estuvo interesada en adquirir
una unidad de vivienda en el edificio "La Tola".
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INFOGRAMA 8: Red de Actores Proyecto La Tola

Fuente: Autor (2019)
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1.3 El Cliente en la situacion urbana

Verdnica Ibarra, arquitecta actualmente dedicada al arte, ilustracion,
muralismo y tatuaje, vive en el "La Tola” desde hace 10 afios en un
departamento arrendado en una casa patrimonial, el departamento
que ocupa 85 mz, tres habitaciones y cuesta $450,00 por mes; la
una habitacidn la subalquila de manera fija a Valentina de Howit a
$180,00y la otra la ocupa como su taller artistico.

Hace 10 anos decidié mudarse al barrio porque encontraba a la zona
muy céntrica y con rentas accesibles, la casa que ocupa pertenece a
una persona que no la habita y decidié subdividirla en tres unidades
independientes para rentarla, a esta casa se le han hecho pequefios
arreglos mas no una rehabilitacion integral.
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IMAGEN 5: Casa rehabilitada de renta en el barrio "La Tola”

Fuente: Google Maps (2018)



Barrio ?r:az? i:tlf Precio S porm2 | $ por hab.
1 La Tola - Centro de Quito 85 31$45000 [ S 529 S 150,00
2 La Alameda - Centro de Quito 40 21$25000 |$ 625 $ 125,00
3 La Alameda - Centro de Quito 67 21$47000 |S$ 707 $ 235,00
4 Santa Prisca - Centro de Quito 40 2|1 $30000 |$ 750 S 150,00
5 San Marcos - Centro Histérico 85 11 $ 390,00 | $ 459 $ 390,00
6 San Blas - Centro de Quito 35 11 $20000 |$ 571 $ 200,00
7 La Tola - Centro de Quito 140 415$450,00 | $ 321 S 112,50
8 Gonzales Suarez - Centro de Quito 38 21$26000 |$ 684 $ 130,00
$ 587 |$19179

TABLA 1: Costos de unidades de renta en el CHQ

Fuente: plusvalia.com - ecuador.vivel.com (2019)
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INFOGRAMA 9: Ubicacidn de unidades de arriendo
Fuente: Google Maps (2019)
Edicién: Autor (2019)
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La experiencia de Verodnica en el barrio ha sido satisfactoria,
encuentra que la dinamica existente permite llevar una convivencia
agradable, los servicios existentes en el barrio (tiendas, mercado
central, bares, restaurantes, etc.) y la cercania a los mismos permiten
que los habitantes de la zona puedan satisfacer la mayoria de sus
necesidades cotidianas caminando. Verdnica no tiene auto y
considera que la cercania también con varias lineas de transporte
publico le permiten estar conectada con otras zonas de la ciudad
muy facilmente, cosa que dice no es facil encontrar en Quito.

Otra particularidad que ha detectado en el tiempo que habita la zona
es la facilidad con la que los usuarios de las distintas casas
consiguen incluir una actividad productiva dentro de su espacio de
vivienda. Cuenta que es muy comun encontrar que los primeros
pisos, especificamente en los espacios que dan a la calle, se
encuentran destinados al comercio, permitiendo que una persona
pueda tener su negocio en el mismo lugar que vive. Esto, deduce, se
debe a la tipologia arquitectdnica de las viviendas coloniales que
permite la generacidn de comercio, ademas la dindmica de vida de la



zona que permite la existencia de flujos que justifiquen este
comercio, y la inexistencia de retiros frontales, las ventanas y puertas
que todos los espacios ubicados en planta baja y colindantes con la
calle tienen, etc. son facilitadores de esta situacion.

En cuanto a su percepcion sobre el fendmeno tratado en esta
investigacion, considera una gran oportunidad el hecho de que se
plantee nuevas opciones de vivienda en barrios consolidados,
considera que es un primer paso para la mejora de las condiciones
de vivienda de la zona, ademas de una oportunidad para las
actividades productivas, como la suya, la insercion de un nuevo
grupo social que aumente la demanda de productos y servicios en el
barrio.

1.4 El cliente y sus necesidades frente a la situacién urbana

Verdnica después de vivir 10 afios en “La Tola™ ha llegado a definir
una rutina con la que se siente cémoda, la familiaridad entre vecinos,
la facilidad de caminar el lugar, Los servicios que ofrece el barrio
entre otras le motivan a buscar quedarse en la zona, aunque la

modalidad de renta bajo la cual se encuentra en este momento
representa un impedimento a esto. Frente a esta realidad ha estado
buscando opciones de adquisicion de una vivienda propia y
encuentra solo dos opciones que estan fuera de sus posibilidades
econémicas.

La oferta de vivienda actualmente esta enmarcada en el proyecto
“La Tola” y en casas patrimoniales en venta; las dos posibilidades
implican un alto costo, como podemos ver en |a tabla 2, en el caso
del proyecto “La Tola™ el costo por m2 es muy alto y en el caso de
casas patrimoniales las areas son excesivas por lo que podemos
concluir que no existe en el barrio una oferta accesible para ella. Ah
explorado la posibilidad de replicar el modelo de ocupacidn de la casa
en la que vive actualmente, una casa patrimonial grande dividida en
varias unidades, pero encuentra que esto requiere de una gran
inversion y de un proceso de gestién muy grande. Considera que la
replica de ese modelo es una buena alternativa pero que requiere de
un ente ejecutor muy organizado.

Barrio

Area (m2) Precio S por m2

1 |LaTola-Centrode Quito
Dep.

926| $ 120.31500 | $1.300,00

edificio 2 |LaTola- Centrode Quito
La Tola

108 | $ 140.270,00 | $1.300,00

3 | La Tola- Centro de Quito

656| $ 85.280,00 | $1.300,00

4 | San Blas - Centro de Quito

944 | $ 154.697,00 | S 163,87

5 | San Blas - Centro de Quito

328| $ 105.000,00 | $ 320,12

6 |LaLloma - Centrode Quito

300|$ 125.000,00 | $ 41667

7 | Chimbacalle - Centro de Quito

487 $ 92.000,00 | $ 188,91

Casas 8 | Cotopaxi - Centro Historico

3711 $ 125.000,00 | $ 336,93

9 | SanJuan - Centro de Quito

387| $ 180.000,00 | $ 47244

10 | San Marcos - Centro de Quito

473| $ 120.000,00 | $ 25370

11 | Gonzales Suarez - Centro de Quito

879| $ 200.000,00| $ 22753

12 | Garcia Moreno - Centro de Quito

490| $ 180.000,00 | $ 36735




13 | San Juan - Centro de Quito 600| $ 175.000,00 | $ 291,67

14 | La Loma - Centro de Quito 1571 $§ 300.000,00| $ 190,96
15 | San Marcos - Centro de Quito 340| $ 200.000,00| S 58824
16 | La Marin - Centro de Quito 850| $ 450.000,00 | § 52941

PROCMEDIO § 334,47

TABLA 2: Costos de unidades de venta en el CHQ

Fuente: plusvalia.com - ecuador.vivel.com — kleinsoto.com (2018)
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Otra de las consideraciones suyas al momento de pensar en adquirir
una vivienda esté enfocada al modo de uso que actualmente da a su
espacio, que ademas encuentra muy similar al modo de uso de
muchos habitantes del sector. El contemplar la posibilidad de
realizar una actividad productiva en el mismo espacio de vivienda
seria una gran ventaja, basicamente la posibilidad de destinar una

INFOGRAMA 11: Collage ejemplificacion de problema

Fuente: Autor (2019)

habitacion a su taller es necesaria para mantener su dinamica de
vida.
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CAPI/TULO 2: Proyecto arquitectdnico

Entendiendo que el andlisis del desafio urbano nos llevé a encontrar
una deficiencia en la oferta de vivienda en el barrio de San Blas y La
Tola, especificamente para un publico de un estrato socio econdmico
medio/bajo con una capacidad adquisitiva limitada que ademas ha
vivido en la zona y quiere seguir haciéndolo, se propone plantear un
proyecto de vivienda colectiva bajo esta logica.

Se plantea la posibilidad de repensar el uso que estan teniendo
algunas casas patrimoniales del sector, que se modifican en funcién
de transformarse en proyectos de vivienda colectiva, el caracter
patrimonial del barrio no permite el derrocamiento de las viviendas
existentes por lo tanto los duefos, al perder el interés de vivir en
estas casas, las han modificado dividiéndolas en varias unidades de
vivienda y comercio, estas divisiones suelen ser improvisadas sin
tomar en cuenta la calidad espacial.

Conjugando estan dos situaciones se pretende evaluar la factibilidad
de adentrarse en el segmento de vivienda colectiva y desarrollo
inmobiliario, bajo las logicas de mercado que este implica, pero con
el recurso de las viviendas patrimoniales como base, buscando
comprobar si el hecho de partir de una infraestructura existente
permite abaratar los costos de construccion de estos proyectos,
volviéndolos accesibles para un publico mayor que incluya a los
habitantes actuales del barrio y de esta forma evitar el proceso de
gentrificacién que pueda darse.

Ademas, se pretende responder tipolégicamente a una
condicionante especifica del barrio, la combinacién de usos, la
posibilidad de introducir un nucleo productivo al interior de la
vivienda. Esta decision se debe a que el cliente escogido para este
analisis utiliza su vivienda actual de esta forma. Este cliente se ha
escogido porque se considera que ejemplifica un caso muy comun
en el barrio, gente joven que crecié o vivio desde hace algunos anos
en el barrio, que busca una unidad de vivienda propia, debido a que
la que habita es de su familia o arrendada y que ademas pretende
seguir ocupando una tipologia caracteristica del barrio como es la del

Uso mixto.

Las necesidades del cliente se pueden resumir en ubicacion, estar
dentro del barrio; accesibilidad econdmica y vivienda productiva, la
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posibilidad de generar una actividad econdmica en el mismo espacio
que habita.

2.1 El inmueble a intervenir

Para plantear un proyecto que oferte un producto de vivienda
accesible y bajo ldgicas de ocupacion barriales que ademas ocupe
una vivienda patrimonial, partimos de escoger una vivienda del
mapeo realizado entre la oferta de casas en venta en el CHQ (Tabla
2). Se encuentra una vivienda ubicada en el barrio de La Tola con el
costo por m2mas bajo, la vivienda de dos plantas se implanta en un
terreno de 555 m2 y tiene 944 m2 de construccién distribuidos en
dos plantas.

El inmueble, se encuentra ubicado en la ciudad de Quito, en la
parroquia Centro Historico, en el sector de La Tola, conocido en sus
inicios por haber sido la puerta hacia el Centro Histérico de la ciudad.

El predio cuenta con una antigua edificacion tipica del centro,
caracterizada por su uso residencial y su tipologia de casa-patio. Se
ubica exactamente en la calle Vicente Ledn, entre las calles
Esmeraldas y Oriente.

Podriamos afirmar, en base a la informacién de planos de
levantamiento del inmueble, evidencia fisica encontrada en la
edificacién (pizarras) y el testimonio de los vecinos, que en este
predio se erigia una escuela normal. Tomando como dato que
durante el periodo progresista (1883-1895) la educacion primaria
tuvo un empuje inédito tanto en numero de nuevas escuelas como
de estudiantes y Ecuador Ilegd a ser el pais de América Latina con
mayor cantidad de escolares en proporcidn al nUmero de habitantes,
en funcién de esto podemos aproximar el afo de construccion del
inmueble.
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IMAGEN 6: IRM de inmueble escogido
Fuente: Municipio del Distrito metropolitano de Quito (2018)
2.1.1 La topografia

El terreno basicamente es plano, con una pendiente positiva
minima, casi imperceptible del 1% y un desnivel aproximado de 40
cm, lo cual es una caracteristica ventajosa de la propiedad.

2.1.2 Linderos del inmueble

Norte: Facultad de Arte de la Universidad Central

Sur: Galeria de arte "No Lugar”, Residencia multifamiliar (4
pisos)

Este: Facultad de Arte de la Universidad Central (Patio)
Oeste: Calle Vicente Leon

35

2.1.3 Seguridad

El terreno se encuentra relacionado directamente a la calle Vicente
Ledn que se la puede considerar como semi-peatonal ya que el
transito de vehiculos es minimo; al estar ubicado en zona turistica
el movimiento peatonal es constante, por lo cual existe un grado
medio de seguridad.

2.1.4 Clima y Asoleamiento

El clima en Quito es subtropical de tierras altas, por lo que se lo
la manana existe una temperatura
aproximada ente 6 a 10 grados centigrados, mientras que por las
tardes y noches la temperatura puede variar entre 12 a 20 grados
centigrados. Un factor importante es la direccién y posicionamiento
del terreno para el asoleamiento y la iluminacién que en este caso se
genera por un patio interno y un patio trasero.

considera variable, en

IMAGEN 7: Localizacion del proyecto en el contexto inmediato
Fuente: Andrés Villota (2018)
Edicién: Autor (2018)



Ecovia s
Metro 7
Trolebus ’
Vivienda escogida g -
Edificio “La Tola" I 422
Parque Itchimbia / -

Parque de La Alameda 4 s
Plaza Arenas / o2
Plaza del Teatro -

Plaza de San Blas ¥ o2

Plaza de Toros Belmonte Yol

Mercado Central &
Estacion La Marin 449

INFOGRAMA 12: Localizacidn del proyecto en el CHQ
Fuente: Autor (2019)
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2.1.5 El inmueble escogido

IMAGEN 8: Fachada inmueble escogido

Fuente: Andrés Villota (2018)



IMAGEN 9: Patio central inmueble escogido IMAGEN 10: Patio trasero inmueble escogido

Fuente: Andrés Villota (2018) Fuente: Andrés Villota (2018)
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IMAGEN 11: Interior inmueble escogido

Fuente: Andrés Villota (2018)

38

La tecnologia original empleada en la construccion es mamposteria
de adobe, en secciones generosas, y techo de madera con tejas. Los
elementos decorativos y ornamentales se encuentran presentes en
la fachada.

Sin embargo, por la adaptacion de su uso a viviendas y locales
comerciales en el frente se han detectado diversos anadidos al
edificio original:

- Cerramientos perimetrales en torno al patio central,
antepechos con mamposteria de bloque de cemento
e:10cm., carpinterias metalicas y planchas de madera en la
parte superior.

- Columnas de hormigon en torno al patio central.

- Muros divisorios internos en diversas salas realizados con
mamposteria de bloques de cemento.

- Sustitucion de una parte de la cubierta original por placas de
fibrocemento.

- Incorporacién de muros extra de bloques de cemento delante
de muros de adobe en la planta baja.

- Incremento del nivel superior del patio central, posteriory las
caminerias que conectan ambos mediante relleno de tierra,
cemento y baldosas.

En sintesis, la construccién se conserva parcialmente, incluida la
fachada, la distribucidn de casi todas sus habitaciones originales, el
patio central y el patio secundario de menor tamano en la parte
posterior del predio en donde se adhirieron (posteriormente al
planteo original) dos bodegas y un bafio junto una escalera
secundaria realizada en hormigén y madera. Tampoco responden a
la tipologia de claustro original dos habitaciones (una en planta baja
y la otra en el primer nivel) sobre la medianera sur.

Actualmente La Tola es un lugar dinamico que combina las
caracteristicas de sector de vivienda, punto de intercambio
comercial, sitio de paso de transeuntes y vehiculos por su condicién
de contacto entre el centroy el sur, el barrio ha atraido nuevos bares
y restaurantes entre los puestos y tiendas tradicionales. Sus
equipamientos incluyen las principales lineas de transporte publico,
la iglesia de San Blas, el mercado central, el coliseo de deportes, etc.



Por lo demas, las construcciones aledafias muestran un
mantenimiento conforme a la generalidad del Centro Histérico
alcanzando altura hasta de tres niveles. El predio muestra la
edificacién en un estado de deterioro por lo que se hace necesario e

imprescindible la rehabilitacion inmediata.
2.1.6 Equipamientos colindantes

El inmueble se encuentra en el barrio de La tola, zona que es
considerada como “la puerta de entrada” al centro histérico de Quito,
como se ha explicado antes, el turismo que existe en esta zona
promueve el aparecimiento de muchas actividades culturales
ademas de estar varios espacios que promueven esta actividad
como la Plaza de Toros Belmonte (eventos culturales, conciertos,
etc.); y a su vez espacios dedicados al comercio y ocio (bares,
restaurantes) que han conseguido incentivar el dinamismo barrial y
fomentar la actividad peatonal.

En esta zona se promueve el turismo, el arte y la vivienda comunal
en base a los equipamientos que ofrece como:

Centros de salud: Farmacia Fybeca, Sana Sana, Hospital del dia
Central Quito IESS, Fundacién para Atencidn Medica Popular Lenin
Mosquera, Centro de Salud N°3, Farmacia Jessy.

Centros Educativos: Colegio Don Bosco, Colegio Julio Cortazar,
Unidad Educativa Segundo Torres, Colegio Particular Inter Andino,
Ailola Quito Spanish School.

Areas verdes y centros deportivos: Coliseo Julio Cesar, Parque
Alameda, Parque Itchimbia.

Edificios institucionales y financieros: Ministerio de Turismo,
Banco Central del Ecuador, Banco del Pacifico, Registro Civil Agencia
San Blas, Banco del Pichincha.

Comercio y Servicio: TIA, Mini Market La Grieta, Barbershop Paris,
Restauraciones Angeles y Arcangeles, Coop Taxis San Blas, Parada
de bus, Ferreteria Don Bosco, Carpinteria Don Segundo, Panaderia y
Pasteleria Central, Panaderia Inglesa, Viveres La Esquina, Viveres Mi
Tio gato, Viveres Herlinda, Gimnasio Sansén y Dalila, Mercado
Central, Centro Comercial Casa Central La Salle, Parqueadero San
Blas
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Cultura y ocio:

Cultura: Centro Cultural Itchimbia, Teatro Capitol, Teatro Sucre, Casa
de las Bandas de Pueblo, Instituto Superior de Danza, Plaza de Toros
Belmonte, Observatorio Astrondmico de Quito.

Culto: Iglesia San Blas, Iglesia Maria Auxiliadora, Iglesia Bautista.

Cafeterias: Bandido's Brewing, La Oficina, Café Mosaico, Café
Atdvico, Café San Blas, Café 75, Pideme la Luna, Vista Hermosa.

Pim's, El del Quinde,
Piedemonte, La Exquisita, Pinchos EI Guaytambo, Menestras El

Restaurantes: Templo Restaurante
Diablito, Tradiciones y algo mas, Picanteria dona Rosita, Los Caldos

de La Tola, Tripa Mishqui.
2.1.7 Conectividad

Al pensar en una oferta de vivienda que ocupe un bien patrimonial y
ademas consiga valerse del bien para reducir sus costos, el
parqueadero vehicular se vuelve un problema. Entendiendo que esta
es una problematica barrial y que como el usuario planteado serian
gente relacionada al barrio, se plantea respetar la I6gica de parqueo
vehicular en infraestructuras barriales, evitando la dotacién de este
servicio en el proyecto, ademas de mapear los diferentes sistemas
de transporte publico que abastecen a la zona para comprobar su
correcta conectividad con la ciudad.

El sistema de transporte publico, se vuelve un eje fundamental
dentro del proyecto, ya que se apunta a la reduccion de utilizacion de
vehiculos particulares, fomentando el mayor uso del sistema
integrado de transporte publico y la peatonalizacidn que nos brinda
el sector.
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INFOGRAMA 13: Red Vial Publica Eco-via
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Edicién: Autor (2019)
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I TROLEBUS NORTE-SUR

INFOGRAMA 16: Red Vial Publica en el Sector

Fuente: Autor (2018)

El trolebUs o linea verde forma parte de un sistema integrado de
transporte de buses que circula en sentido Norte-Sur por la Av. 10
de agosto (paradas cercanas al proyecto: El Ejido, Alameda, Banco
Central, Plaza del Teatro, Montufar y Hermano Miguel).

La Eco Via o linea roja también es parte del sistema integrado de
transporte y circula de Norte-Sur por la Av. 6 de diciembre (paradas
cercanas al proyecto: El Belén, Eugenio Espejo y Simén Bolivar).
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2.1.8 Analisis de Patologias

B Estructura original
Estructura ahadida

_Corte A-A" Corte BB ff| _

INFOGRAMA 17: Analisis de patologias
Fuente: Autor (2018)

1. Hab. P1, armario anadido

2, 3. Hab. P1, puerta anadida

4. PB, vano cerrado

5. P1, vano cerrado, meson anadido

6. P1, vano cerrado, repisa anadida

7,8, 9. PB, vano cerrado, obstruccién de luz
10, 11, 12. P1, pared de bloque anadida
13. P1, sanitario anadido en corredor

14. P1, puerta metalica anadida

15. PB, puerta principal metalica anadida
16. PB, pared de bloque y puerta anadida
17. PB, pared y ventaneria anadida

18. Patio posterior, escalera anadida

19. P1, pared de bloque anadida

20. PB, sanitario anadido en corredor

21. PB, sanitario sobre galeria ahadido
22. PB, bodega y bano afadidos

23, 24, 25. PB, humedad en paredes



2.1.9 Planteamiento arquitectdnico
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INFOGRAMA 18: Intenciones generales
Fuente: Autor (2019)

El inmueble escogido fue concebido originalmente como una
escuela por lo que se plantea aprovechar la divisién espacial
existente para ubicar unidades de vivienda de areas reducidas en
funcién del posible usuario al que apunta. La casa se desarrolla
alrededor de un patio central que permitira distribuir los ingresos de
cada unidad de vivienda desde el interior, en la parte posterior del
edificio se encuentra un patio que albergara los espacios comunales
ademas de servicios comunales que, se ha definido, pueden estar
fuera del area interna de cada departamento como: lavanderias,
parqueaderos de bicicletas y motos, bodegas, huertos y espacios de
ocio. En la fachada encontramos cuatro locales con accesos al
exterior que se mantendran con su uso comercial anexandolos a las
unidades de vivienda que estén sobre ellos, conformando una
tipologia de vivienda-taller que resuelva la carencia de oferta para
esta dinamica detectada anteriormente.

INFOGRAMA 19: Partido arquitectdnico

Fuente: Autor (2019)

Recuperacion morfologiay usos,
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|

CALLE VICENTE LEON

INFOGRAMA 20: Planta baja, estado actual (plantas arquitectdnica
Anexo 2)

Fuente: Autor (2019)

[

INFOGRAMA 21: Planta alta 1, estado actual (plantas
arquitectdénicas Anexo 2)

[

Fuente: Autor (2019)



2.1.10 Estrategias arquitectdnicas

Partiendo de un analisis de la morfologia original, en la que se

identifica una unidad minima de 25 metros cuadrados
correspondiente a cada una de las habitaciones de la casa, se
plantean estrategias que buscan cumplir con los objetivos a través
de la definicién de tipologias de vivienda, usos comunales y relacion
con los patios y la calle. La vivienda minima permitida por normativa
en Quito es de 30 metros cuadrados, por lo que es necesario pensar
en conexiones entre estas unidades minimas para plantear
viviendas que cumplan con esta norma. Debido a la dimension de las
futuras viviendas se plantea un desarrollo programatico mas
complejo en las areas comunales, ademas respondiendo a las formas

de habitar identificadas en el sector.
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INFOGRAMA 22: Estrategias arquitectonicas
Fuente: Autor (2019)
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INFOGRAMA 23: Estrategias arquitectdnicas

Fuente: Autor (2019)
1. lluminacién cenital
2. Acondicionamiento térmico quinta fachada
3. Cubierta transparente patio interno
4. Médulos de servicio y refuerzo estructural
5. Entrepiso nuevo
6. lluminacion de patios y fachadas internas
7. Pasillos traslucidos
8. Privatizacion de corredores a través de la diferencia de alturas
9. lluminacion subsuelos
10. Subsuelos de servicios comunales
2.1.11 Estrategias estructurales

Al trabajar en una vivienda existente es necesario identificar el
sistema estructural y su funcionamiento, en la edificacién a
intervenir se identifica una estructura de muros portantes
compuestos de adobes, asentada sobre una zapata corrida de ladrillo
cocido, entrepisos de duelas de madera, apoyados sobre vigas



igualmente de madera y una cubierta de teja de barro cocido
soportada por cerchas de madera.

Se entiende que el funcionamiento de este sistema esta
condicionado por el peso de los mismos elementos trabajando a
compresion uno sobre otro, por lo que se pretende mantener esa
légica, se realizan refuerzos para soportar las nuevas cargas y se
plantea una estructura independiente para los nuevos espacios.

Hl cistente sin modificaciones
I cxistente con modificaciones
Nuevo

|

ESQUEMA 1: Corte esquematico de bloque
Fuente: Autor (2019)

Se mantienen los muros de adobe y el sistema de entrepisos, se
refuerza la estructura con una viga solera.

B cxistente sin modificaciones
B cxistente con modificaciones
Nuevo

(18]

ESQUEMA 2: Alzado esquematico de fachada interna

Fuente: Autor (2019)

Se mantienen las perforaciones originales en los muros y se
continvan los ejes existentes para nuevas perforaciones.

==

ESQUEMA 3: Estrategias estructurales

PN

Corte longitudinal

1)

Corte transversal

Fuente: Autor (2019)
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Se plantea una excavar 1,10 metros para conseguir la altura
suficiente para subdividir la planta baja original en dos entrepisos.

AN AN N

Corte longitudinal

Corte transversal

ESQUEMA 4: Estrategias estructurales
Fuente: Autor (2019)

Se resuelven los dos nuevos entrepisos con una estructura ligera
nueva que se apoya en las nuevas intervenciones.

>

N

| | Carte longitudinal

’_

I—

ESQUEMA 5: Estrategias estructurales

Corte transversal

Fuente: Autor (2019)

Se cubre el patio central con una cubierta transparente, apoyada
sobre una estructura ligera.

2.1.12 Subdivision Unidades de Vivienda

Comunal
Vivienda

Bl Mixto
B comercio

ESQUEMA 6: Zonificacién por usos
Fuente: Autor (2019)

Se plantea una subdivisién de la casa en las futuras viviendas

priorizando la circulacién vertical interna, para permitir la

privatizacion de las galerias. Tipolégicamente se buscan unidades



tipos como: vivienda taller, suites y departamentos de hasta dos
habitaciones; esto, acorde a un analisis del tipo de usuario al que se
apunta.

El desarrollo de la subdivisidn de la vivienda viene acompanado de
un analisis de costo-beneficio de |a intervencién arquitecténica en el
inmueble. Se realiza un estudio de mercado que concluye en un
costo directo esperado por metro cuadrado, para conseguir probar la
hipotesis antes mencionada, que bordea los $430,00, con la
subdivisién planteada se realiza una cuantificacién de la
intervencion y se define que el costo podria bordear los $420,45.

Subsuelo 1

Planta baja

Plantaaltal

Planta alta 2
e

I
Planta alta 3 Vivienda

ESQUEMA 7: Subdivisién Unidades de Vivienda
Fuente: Autor (2019)

45

Descripcion m? Total m2
Area de terreno 940 940
Area de construccion 1057,04 1057,04

TABLA 3: Resumen de areas de propuesta

Fuente: Autor (2019)




INFOGRAMA 24: Configuracidn planta de subsuelo

INFOGRAMA 25: Configuracion planta baja

Fuente: Autor (2019) Fuente: Autor (2019)

46



INFOGRAMA 26: Configuracion planta alta 1 INFOGRAMA 27: Configuracidn planta alta 2

Fuente: Autor (2019) Fuente: Autor (2019)

Ver en Anexo 3 las plantas arquitectdnicas de la propuesta.
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2.1.13 Desarrollo constructivo

Calle

INFOGRAMA 28: Corte constructivo

Fuente: Autor (2019)

Teja de barro cocido
Panel tipa sanduche SIP
Plancha de oxido de magnesio e:12mm
Poliestileno solido e:100mm
Plancha de OSB e:12mm
Tornillo de anclaje
Cercha madera tipo B (cada 1,50m)
Anclaje entrepiso 2 (cada 1,50m)
Omega 150x75x20x3
Tuerca de sujecion
Varilla ®16
Cadena de amarre hormigdn armado
Chicote de anclaje
Soporte canaleta, madera tipo B
Canaleta aluminio negro
Pared de adobe
Enlucido de terrocemento

INFOGRAMA 29: D1, Detalle 1

Fuente: Autor (2019)
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Teja de barro cocido
Panel tipo sanduche SIP
Plancha de oxido de magnesio e:12mm
Paliestileno solido e:100mm
Plancha de OSB e:12mm
Tornillo de anclaje
Cercha madera tipo B (cada 1,50m)
Anclaje entrepiso 2 (cada 1,50m)
Omega 150x75x20x3
Tuerca de sujecién
Varilla @16
Cadena de amarre hormigén armado
Chicote de anclaje
Soporte canaleta, madera tipo B
Canaleta aluminio negro
Pared de adobe
Enlucido de terrocemento

INFOGRAMA 30: D2, Detalle 2
Fuente: Autor (2019)

Pared de adobe
Enlucido de terrocemento
Anclaje entrepiso 2 (cada 1,50m)
Plancha de Eterboard e:18mm
Viga IPE 160
Lana de roca
Varilla®16
G 80x40x15x3
Tuerca de sujecion
Viga IPE 120
Angulo L20x20x3
Plancha de 0SB e:12mm
Canal de aluminio
Cinta LED
Moldura de marco de puerta de yeso
Dintel de madera tipo B

INFOGRAMA 31: D3, Detalle 3
Fuente: Autor (2019)



Pared de adobe
Enlucido de terrocemento
Zapata corrida de ladrillo cocido
Plancha metalica e:10mm
Contrafuertes metélicos e:5mm
Membrana de polipropileno
Suelo apisonado
Losa de contrapiso e:10cm

INFOGRAMA 32: D4, Detalle 4
Fuente: Autor (2019)

INFOGRAMA 33: Render de proyecto

Fuente: Autor (2019)
2.1.14 Desarrollo Tecnoldgico

Como complemento al desarrollo del proyecto arquitectdnico antes
planteado, y respondiendo al planteamiento de la optimizacion
maxima de recursos, se ha desarrollado en la materia de Prototipos
de la maestria MAPI-UISEK (DUARTE DUQUE, MONTERO, MORAN,
REAL, SANGURIMA, 2019), un prototipo adaptativo de recoleccién
de agua de lluvia (RWH) basado en una unidad de recoleccién de
agua de lluvia que determina la calidad del agua de referencia en su
recoleccién a través de sensores de Phy turbidez, y (2) la redistribuye
a inodoros designados y / o puntos de riego.
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INFOGRAMA 34: Prototipo SICLA (Sistema de clasificacion y
filtracién de agua para uso no potable)

Fuente: Duarte, Duque, Montero, Moran, Real, Sangurima (2019)

1. Reductor PVC (IMPUT Bajante Agua Lluvia)
2, 6,9, 11, 20. Switch de nivel

3. Almacenaje 1 litro

4,14,15,18, 19. Valvula controlada por Servomotor
5. Sensor de PH

7,13,16. Almacenaje 1/2 litro

8. Vélvula manual (descarga de inodoro)

10. Almacenaje 5 litros

12. Sensor de turbidez

17. Filtro de ceramica

21. Bomba de agua

22. Almacenaje 10 litros



Se plantea su aplicacion en el sistema de canaletas del proyecto 2.1.15 Posibles mecanismos de financiamiento

arquitectonico. Entendiendo que una de las premisas de la propuesta arquitectonica

planteada es su accesibilidad econdmica, se ha realizado un analisis
de los mecanismos de financiamiento que los posibles usuarios
tendrian para acceder a una unidad de vivienda en el proyecto, esto
con el fin de entender las condicionantes que el proyecto debe
cumplir para ingresar en ciertos programas de crédito convenientes
para el usuario.

INFOGRAMA 35: Render de proyecto

Fuente: Autor (2019)
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) Mutualista Banco del )
Entidad BIESS . L Banco de Loja
Pichincha Pichincha
Préstamo L
] , Credito VIP . . . .
Nombre del | Hipotecario BIESS . , , | Créditode vivienda | Vivienda de Interés
- o (Vivienda de interés e -
servicio para Vivienda de o de interés publico PuUblico
L Prioritario)
Interés Publico
Primera vivienda
nueva unifamiliar Crédito para _ o _
N ., o - Financiamiento para | Compra de primera
Descripcién | cuya construccion | vivienda Unica y de , o o
_ tu primera vivienda | vivienda
se encuentre primer uso
culminada
Valor max. S 70,000.00| $ 70,000.00| $ 70,000.00| $ 70,000.00
S por m2 S 890.00| $ 890.00| § 890.00| S 890.00
% financiado 100% 95% 95% 95%
Plazo 25 anos 20 afnos 20 anos 20 afnos
Tasa nominal 6% 4,88% 4,87% -
Garantia Hipotecaria Hipotecaria Hipotecaria Hipotecaria

TABLA 4: Créditos Hipotecarios disponibles

Fuente: Autor (2019)

Para conseguir ofertar una alternativa de vivienda accesible es

necesario enmarcar el proyecto dentro de estas condicionantes:

Valor maximo de unidad: $70,000.00

Costo maximo de m2: $8390.00

Vivienda cuya construccion esté terminada
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Vivienda nueva, que en caso de patrimonio aplica luego de
un proceso de aprobacion de la rehabilitacion en la cual se
apruebe como rehabilitacion integral.




Conclusiones

Se plantea desarrollar un proyecto de vivienda colectiva que
aproveche la infraestructura existente, o sea las casas patrimoniales
en desuso, partiendo de |a hipdtesis de que la combinacion entre: la
demanda existente, el interés de la promocion inmobiliaria en la zona
y la infraestructura que necesita inversién para su recuperacion;
puede generar una férmula, rentable y adecuada, de oferta para
vivienda en zonas patrimoniales.

INFOGRAMA 36: Collage ejemplificacién de hipdtesis de solucién

Fuente: Autor (2019)
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CAPITULO 3: Prefactibilidad econédmica
3.1 Componente y Entorno Macroeconémico

El analisis macroecondmico nos permite conocer la situacion
presente del pais y el impacto sobre el sector, las fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas que pueden afectar o
estimular el contexto en el cual se desarrolla el proyecto; con lo cual
se puede proyectar, planificar estrategias y tomar decisiones para
cumplir los objetivos del plan de negocios y determinar la viabilidad
del proyecto.

Es importante profundizar y hacer énfasis en las tendencias del PIB,
balanza comercial, inflacién, créditos, ingresos por remesas, riesgo
pais, entre otros indices macroeconémicos.

3.1.1 Indices macroeconémicos actuales
3.1.1.1 PIB (Producto Interno Bruto)

El Producto Interno Bruto indica el valor de la produccién de bienes
y servicios de un pais, durante un determinado periodo de tiempo,
generalmente un ano.

“En el sector de la construccion incluye el valor de las casas,
edificios, estadios, construcciéon de obras de ingenieria,
presas, pozos petroleros, entre otros, restando el consumo de
materiales de construccidn y el valor de los terrenos en las
que estas obras se realizaron’ (Actividades econdmicas
secundarias, 2009)

"El Producto Interno Bruto (PIB) de la economia ecuatoriana,
en el primer trimestre del afio 2018, registré un crecimiento
interanual de 1,9%, con relacion al primer trimestre de 2017
(variacién t/t-4) y presenté una reduccién de 0,7% con
respecto al trimestre anterior (variacion t/t-1). En valores
corrientes (a precios de cada trimestre), el PIB alcanzé USD
26.471 millones” (Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2018).
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PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB
2007=100, Tasas de variacion trimestral

30 8.0

20 4.0

Var, ¥1
e
=

1

-
o
>

Var. 14

3 14 ©14 314 414 t15 | r15 t315 | 415 t16 | ©16 316 ©16  t117 | @17 t317 | @17 t118 pi

20 -4.0

w—Var 1 -0.3 23 14 0.2 0.2 -1.6 0.3 -0.9 -1.3 0.9 0.0 15 03 11 0.3 1.2 0.7
-o-Vartt4 39 4.1 3.5 36 42 0.2 -14 25 -4.0 -1.7 -15 1.0 27 3.0 33 3.0 19

TABLA 5: Producto Interno Bruto
Fuente: Banco Central del Ecuador (2018)

“Entre abril y junio de 2018, el Producto Interno Bruto (PIB)
ecuatoriano crecid en 0,9%, con relacion a similar periodo de
2017 (variacidn t/t-4) y en 0,4% con respecto al trimestre
anterior (variacién t/t-1). En valores corrientes, el PIB
trimestral alcanzé USD 27.024 millones’ (Ecuador, Banco
Central del Ecuador, 2018).

PRODUCTO INTERNO BRUTO- PIB
2007=100, Tasas de variacion trimestral

Var. 14

20 4,0

30 1115 1215 1315 14 15 1116 1216 13 16 1416 1117 217 317 1417 1118 1218 6.0

Var -1 0.2 16 0.3 0.9 07 0.7 0.1 09 | 02 11 0.8 07 1,0 0.4
———Var 14| 42 02 1.4 25 34 1,2 1.0 0,8 17 2.1 2,9 28 16 09

TABLA 6: Tasa de variacion trimestral PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador (2018)
3.1.1.2 Tasa de Desempleo

La tasa de desempleo, mide el nivel de desocupacion en relacion a la
poblacién activa (con capacidad de trabajar). Es la parte de la
poblacion que estando en edad, condiciones y disposicion de trabajar
poblacién activa (PA) no tiene puesto de trabajo (Economipedia,
2018).

Para marzo de 2018, la tasa nacional de desempleo fue de 4,4% de la
PEA, a nivel urbano la tasa se ubicé en 5,7%, y a nivel rural en 1,9%;

Va th4



las variaciones tanto a nivel nacional, urbano y rural respecto

a

marzo de 2017 no fueron estadisticamente significativas (INEC,

2018).

3.1.1.2.1 Tasa de desempleo a nivel nacional, urbano y rural,
2007-2018

Mﬁ% >7%

4,4% 4,4%
2,0% 1,9%
~ (=B )] o i ~ 2] < [Ts] Y=} [Xe] (Y] Y] M~ M~ M~ ~ (e o]
@ @ Q@ g o = 9 o 9 9 9 g o9 o 9 o A
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s Nacional s Urbano Rural

INFOGRAMA 37: Tasa de desempleo a nivel nacional, urbano y rural

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo
(ENEMDU) (2007-2018)

Al analizar el desempleo segun la gestidn realizada por la persona,
se observa que el desempleo abierto es mayor al oculto. A marzo de
2018, el 4,0% de la PEA a nivel nacional estuvo buscando
activamente un trabajo; y, el 0,4% estuvo en condiciones de
desempleo sin realizar ninguna accién de busqueda (INEC, 2018).

3.1.1.2.2 Tasa de desempleo por tipo de gestion a nivel nacional,
2007-2018
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INFOGRAMA 38: Tasa de desempleo por tipo de gestidn a nivel

nacional

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo
(ENEMDU) (2007-2018)

54

En cuanto al desempleo por sexo, en la siguiente imagen, se observa
gue la tasa de desempleo para las mujeres es mayor a la tasa de los
hombres. Asi,en marzo 2018, a nivel nacional el 5,8% de las mujeres
en la PEA estuvieron en situacidn de desempleo, mientras que entre
los hombres el desempleo fue de 3,5%. Esta brecha (2,3 p.p.) por sexo
es estadisticamente significativa (INEC, 2018).

3.1.1.2.3 Tasa de desempleo por sexo a nivel nacional, 2007-2018
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INFOGRAMA 39: Tasa de desempleo por sexo a nivel nacional
2007-2018

Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo
(ENEMDU)

3.1.1.3 Balanza Comercial

Se denomina balanza comercial a la diferencia monetaria
entre exportaciones e importaciones por parte de un pais en
un determinado periodo de tiempo. Puede tenerse un saldo
negativo, cuando las importaciones superan numero a las
exportaciones, o un saldo positivo, cuando se da la situacion
contraria. En algunas ocasiones se suele dividir la balanza

comercial en balanza de bienes y balanza de servicios. (Mix,
2014)

La Balanza Comercial Total en el periodo enero — septiembre
de 2018, cerré con un déficit de USD -8.3 millones, 103.2%
menos que el resultado obtenido en el mismo periodo del afio

2077 en el que se registrd un superavit de USD 255.8
millones. (Banco Central del Ecuador, 2018)



Ene - Sep 2015

Ene - Sep 2016

Ene - Sep 2017

Ene - Sep 2018

Variacion

2018 - 2017
T UsSD FOB T UsD FOB T UsD FOB T UsD FOB Usb Foe

Absoluta Relativa
Exportaciones totales 24,1309 14,2425 23,870.4 12,160.0 23,895.0 14,043.0 23,302.0 16,267.0] 2,224.0 15.8%
Petroleras 17,054.8 5,505.5 16,6367 32,8581 16,2167 49786 155092 6,755.5) 1,776.9 35.7%
No petroleras 7.076.2 8,737.1 7,233.7 B,301.9 7.678.3 9.064.3 77928 95114 447.1 4.9%
Importaciones totales 11,729.8 15,955.5 9,906.2 11,183.6 11,840.1 13,787.2 12,638.3 16,275.2] 2,488.1 18.0%
Bienes de consumo 675.6  3,144.9 5371 22919 6955 2,984.5 755.7 3,534.4 549.9 18.4%
Trafico Postal internacional y Correas Rapidos (2) 1.9 88.4 2.1 58.9 2.8 110.9 2.9 118.8 7.9 7.1%
Materias primas 5,548.0 53758 4,892.9 40908 &6,346.6 4,997.6 &6,737.6 55628 565.2 11.3%
Bienes decapital 383.2 4,150.0 267.6 2,894.4 348.4 3,352.2 408.6 3,874.8 522.6 15.6%
Combustibles y Lubricantes 5,116.1 3,146.8 42020 1,773.0 44415  2304.7 47282 3,134.7 530.0 36.0%
Diversos 5.0 43.6 4.5 44.1 4.3 35.1 4.4 49.7 14.7 41.8%
Ajustes (3) 5.07 0.52 2.17 100.0%
Balanza Comercial - Total -1,712.9 976.4 255.8 -8.3 -264.1 -103.2%
Bal. Comercial - Petrolera 2,403.3 2,088.3 2,661.9 3,602.0 940.1 35.3%
Exportociones petroleras 55055 2,858.1 4,978.6 6,755.5) 1,776.2 35.7%
Importaciones petroleras 3,102.2 1,769.7 2,316.7 3153.6 836.9 36.1%
Bal. Comercial - No petrolera -4,116.2 -1,111.9 -2, 406.1 -3,610.2) -1,204.1 -50.0%
Exportociones no petroleras 87371 &8,301.9 9.064.3 9511.4 447.1 4.9%
Importaciones no petroleras 12 853.3 9413.9 11,470.5 12,121.7) 1,651.2 14.4%

TABLA 7: Evolucién de la Balanza Comercial

Fuente: Banco Central del Ecuador — Evolucién de la Balanza Comercial (Enero — septiembre 2018)
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La Balanza Comercial Petrolera registré un saldo favorable de La Balanza Comercial no Petrolera aumentd su déficit en 50%

USD 3,602 millones en el periodo enero — septiembre de frente al valor registrado entre los meses de enero y
2018, superavit mayor en USD 940.1 millones si se compara septiembre 2017 al pasar de USD -2,406.1millones a USD -
con el resultado comercial obtenido en el mismo periodo del 3,610.2 millones. (Banco Central del Ecuador, 2018)

ano 2017 (USD 2,661.9 millones), como consecuencia del
aumento en el valor unitario promedio del barril exportado de
crudo. (Banco Central del Ecuador, 2018)

4.000 ~ 100 s
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8 o000 o . T € - 50 g
2 2 e __Q_—Q 3
2 1000 976,4 =
5 : - 255,8 g
3 0 — ro 2
] 83 =
= =
2  -1.000 S
= - -50 g
-2.000 3.
-1.712,9 a
-3.000 L 100 3
-4.000 %
-5.000 - -150
Ene - Sep Ene - Sep Ene - Sep Ene - Sep
2015 2016 2017 2018
s Balanza Comercial - Total -1.712,9 976,4 255,8 -8,3
Bal. Comercial - Petrolera 2.403,3 2.088,3 2.661,9 3.602,0
Bal. Comercial - No petrolera -4.116,2 -1.111,9 -2.406,1 -3.610,2
~—&— Valor unit. prom. barril petréleo (eje der.) 449 32,8 43,2 61,8
TABLA 8: Balanza Comercial
Fuente: Banco Central del Ecuador — Evolucién de la Balanza Comercial (Enero — septiembre 2018)
3.1.1.3.1 Exportaciones mayores en 15.8% (USD 2,224millones) con relacién a los mismos
meses de 2017 (USD 14,043 millones). (Banco Central del Ecuador,

Entre los meses de enero y septiembre de 2018, las exportaciones

totales alcanzaron USD16,267millones. En términos relativos fueron 2018
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Ene - S5ep 2016 Ene - Sap 2017 Ene - Sep 2048
Mo Petroleras 5.301,9 5.064,3 551141
Patroleras 3.858,1 40756 £.755,5
-—&+— Exportacionss Totales 12.160,0 14.043,0 15.267,0

TABLA 9: Exportaciones Totales

Fuente: Banco Central del Ecuador — Evolucién de la Balanza Comercial (Enero — septiembre 2018)

Las exportaciones petroleras, en volumen, en el periodo de
analisis, disminuyeron en -4.4% frente a lo registrado en
similar periodo de 2017, al pasar de 16,217 miles de toneladas
métricas a 15,509 miles de toneladas métricas. En valor FOB,
las ventas externas petroleras experimentaron un aumento
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de 35.7% (USD 1,776.9 millones), pasando de USD 4,978.6
millones a USD 6,755.5 millones. La variacidn del valor
unitario promedio del barril exportado de petréleo y sus
derivados en el periodo de estudio fue de 42.2% al pasar de
USD 42.6 a USD 60.6. (Banco Central del Ecuador, 2018)



Ene -5=p 2016

Ene -5ep 2017

Ene-Sep 2018

a b bJ/a a b b/a a b b/sa Variacion 2018 /2017
™ Valor Valor P:—:C- ™ Valor Valor Partic. ™ Valor Valor Partic. ™ Valor Valor
USD FOB wunitario valor USD FOB wnitaric envalor USD FOB wnitaric enwvalor UsSD FOB wnitario
Exportaciones Totales 23,870 12 ,160.0 23 895 14,0430 23,302 16,267.0 -2_5% 15.8%
Petroleras [y~ 16,657 3,85B8.1 32.2 100.0% 16,217 4,97B.6 426 100.0% 15,509 6,755.5 60.6 100.0% A_A% 35 7% A2 2%
Crudo L 15,110 33,5452 32 B 919% 14 499 4 A4AT7B.7 432 90.0% 13,652 6,012.5 61.8B B9.0% 5_B% 34.2% 43.1%
EF Petroecuador 13,161 3,112.1 33.1 B0.7% 12,531 3,BB7.7 43.4 TB.1% 11,551 5,138.9 62.2 TE.1% -7.B% 32.2% 43.4%
Crudo Oriente 8,518 21342 35.0 55.3% 7.968 25451 447 51.1% 7.071 3.270.6 64.7 4B 4% -11.3% 2B.5% 44 B%
Crudo Napo 4,643 977.9 295 253% 4,563 1.342.7 41.2 27.0% 4,481 1.B6B.2 58.3 27.7% -1.8B% 39.1% 41.7%
SHE Tarifa Cias. Priv. Prest. Servicio (2) 1,950 433.1 311 11.2% 1,968 591.0 4z2.0 11.9% 2,048 B73.6 59.7 12.9% 4.1% a47.8% a4z 1%
Companias privadas - - - - - - - - 53 0.002 53.0 -
Derivados 1,526 3128 26.B B.1% 1,718 499.9 381 10.0% 1,857 7431 5z2.4 11.0% B.1% 4B.6% 37.5%
MNo Petroleras 7,234 B 301.9 100.0% 7,678 9 064.3 100.0% 7,793 9,511.41 100.0% 1.5% 4.9%
Tradicionales iy " 5,111 4,706.2 56.7% 5,625 5,2B5.6 58.3% 5,691 5,5BB.G 58_B% 1.2% 5.7%
Camaron K 275 1,B86.9 6.,870.9 22.7% 323 2.231.3 69151 24.6% 372 2,4245 6.5239 25.5% 15.2% B.7% 5.7%
Banano y Platano - 4,615 2,039.0 441.B 24.6% 5,027 23221 461.9 25.6% 5.058 2.377.7 470.1 25.0% 0.6% 2.4% 1.8%
Cacaoyelaborados 152 4835.0 3.,182.9 5.B% 209 4a74.6 22,2693 5.2% 188 475.5 22,5249 5.0% -9.9% 0.2% 11.3%
Atdn y pescado 53 195.2 3.706.5 2.4% 52 170.8 3.307.2 1.9% 63 250.5 3.976.B 2.6% 21.9% 46.6% 20.2%
Café y elaborados 17 100.1 6,059.3 1.2% 14 B6.8 6.,192.6 1.0% 10 60.5 5.,99B.4 0.6% -2B.0% -30.3% -3.1%
Mo Tradicionales Jh " 2,123 3,595.7 43.3% 2053 3 778.7 Al.7% 2,102 3 922.8B a4l1.2% 2.3% 3.B%
Enlatados de pescado L 1B6 660.2 3.,557.0 B.D% Z08 861.7 4.,145.1 9.5% 207 247.7 4.576.2 10.0% -0.4% 10.0% 10.4%
Flares Naturales 110 618.3 5,648.4 7.5% 123 690.3 5.621.1 7.6% 122 666.9 5.444.3 7.0% 0.2% -3.4% -3.1%
Ctras Manufacturas de metal BB 231.4 2,637.9 2.B% 109 269.7 2,467.0 3.0% 116 302.9 2.621.3 3.2% 5.7% 12.3% 6.3%
Extractos y aceites vegetales 274 210.0 765.7 2.5% 288 231.1 80z2.9 Z.5% 293 Z216.7 739.2 2.3% 1.8% 6.2% -7.9%
Productos min=ros 123 225.5 1,B27.B 2.7% 118 199.9 1,694.8B 2.2% 21 203.4 2.244.6 2.1% =23.2% 1.7% 3z2.4%
Madera 374 192.0 513.6 2.3% 381 179.3 470.5 2.0% 425 1B1.2 426.3 1.9% 11.5% 1.0% 0.4%
Elaboradeos de banano 101 20.7 895.3 1.1% 113 108.7 2963.1 1.2% 1z2 129.8 1.064.7 1.4a% B.0% 19.4% 10.5%
Ouimicos y farmacos 63 111.1 1.7754 1.3% 54 101.6 1,B76.4 1.1% 63 110.9 1.754.0 1.2% 16.7% 9.1% “6.5%
Marnuf.de cuero, plastico y caucho 40 124.9 3,08B5.1 1.5% 37 104.6 2.,845.1 1.2% 3B ig09.1 2.B52.2 1.1% 4.0% 4.3% 0.2%
Vehiculos 2 64.3 36,729.7 0.B% 2 62.5 35.347.7 0.7% 3 BO.B 25,317.1 0.B% BO.5% 29.3% -2B.4%
Jugos yconservas de frutas a7 110.0 2.349.3 1.3% 38 88.3 2.293.8 1.0% 37 BD.4 2.156.7 0.B% 3.2% 9.0% “6.0%
Fruta 62 40.4 652.4 0.5% &7 45.4 679.4 0.5% =1 66.0 973.5 0.7% 1.4% 45.3% 43.3%
Harina de pescado v aw 72 103.4 1.,437.2 1.2% 72 89.3 1.235.7 1.0% 39 58.1 1.507.B 0.6% <16.7% -35.0% 22.0%
Maderas terciadas y prensadas 129 4a3.1 333.7 0.5% a5 47.92 1,056.0 0.5% 56 55.0 2990.1 0.6% Z22.5% 14.9% 6.2%
Manuf. de papel y cartén a3 42.5 9BE6.9 0.5% 51 45.0 B76.4 0.5% 49 52.2 1.067.6 0.5% <1.9% 15.8% Z21.8%
Tabacoenrama 3 36.8 11,909.2 0.4% a 41.6 9. 775.7 0.5% 5 50.8 10.279.5 0.5% 16.1% 22.1% 5.2%
Ctras manuf.textiles 14 49.1 3,528.8B 0.6% 11 42.6 3,718.4 0.5% i1z 44.9 35,8439 0.5% 2.0% 5.4% 3.4%
Otros mlaborados del mar 1B 30.7 1.,662.9 0.4% 21 Z8.9 1.,361.5 0.3% 13 Z1.0 1.589.4 0.2% =37.9% =27.59% 16.7%
Abaca B 18.1 2.133.2 0.2% 8 16.9 2.237.3 0.2% & 13.9 2.354.3 0.1% =22.0% =17.9% 5.2%
Prendas de vestir de fibras textiles 1 1.2 16.402.0 0.2% 1 11.0 17.243.3 0.1% 1 13.7 17.214.5 0.1% 24 8% 24.6% 0.2%
Otros 364 578.0 7.0% 301 S512.3 3.7% 337 317.6 5.4% 11.7% 1.0%

TABLA 10: Exportaciones

Fuente: Banco Central del Ecuador — Evolucién de la Balanza Comercial (Enero — septiembre 2018)

Las exportaciones no petroleras registradas en los meses de
enero y septiembre de 2018 fueron de USD 9,511.4 millones,
monto superior en 4.9% (USD 447.1 millones) respecto al
mismo periodo del ario 2017, que fue de USD 9.064,3
millones. Este grupo de productos registré un aumento en
volumen (toneladas métricas) de 1.5%, entre los dos periodos
(de 7,678 a 7,793 miles de TM). (Banco Central del Ecuador,
2018)
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Por su parte, las exportaciones no petroleras tradicionales
totalizaron USD 5,588.6 millones, valor superior en 5.7%;
respecto al registrado en enero — septiembre de 2017 (USD
5285.6 millones), mientras que las no tradicionales
alcanzaron USD 3,922.8 millones, 3.8% (USD 144.1 millones)
mas que las ventas efectuadas en el mismo periodo de 2017
(USD 3,778.7 millones). (Banco Central del Ecuador, 2018)



3.1.1.3.2 Importaciones millones, nivel superioren USD 2,488.06 millones en relacion
con las compras externas realizadas en similar periodo de
2017 (USD 13,787.2 millones), lo cual representé un aumento
de 18%. (Banco Central del Ecuador, 2018)

Durante el periodo enero — septiembre de 2018, las
importaciones totales en valor FOB alcanzaron USD 16,275.2

Ene -Sep 2016 Ene -Sep 2017 Ene -5ep 2018 Variacion
Participacion Participacion Participacion 2018/ 2017
Valor Valor Valor Valor Valor Valor

™  USD FOB ™ Valor FOB ™  USDFOB ™ FOB ™M USD FOB ™ FOB ™ UsSD FOB
Total Importaciones 9,904 11,183.6 100.0% 100.0% 11,837 13,787.2 100.0% 100.0% 12,635 16,275.2 100.0% 100.0% 6.7% 18.0%
Bienes de Consumo i 537 2,380.8 5.4% 21.3% 697 3,095.4 5.9% 22.5% 757 3,653.2 6.0% 22.4% 8.6% 18.0%
Mo duradero th_ 405 1,4853 4.1% 13.3% 510 1,721.7 4.3% 12.5% 522 1,892.4 4.1% 11.6% 2.2% 9.9%
Duradero 130 806.6 1.3% 7.2% 184 1,262.7 1.6% 9.2% 232 16420 1.8% 10.1% 26.5% 30.0%
Trafico Postal Int. y Correos Rapidos (2) 2.1 B89 0.02% 0.8% 2.8 1109 0.02% 0.8% 2.9 118.8 0.02% 0.7% 3.1% 1.1%
Materias Primas . 4,893 4,090.8 49.4% 36.6% 6,347 4,997.6 53.6% 36.2% 6,738 5,562.8 53.3% 34.2% 6.2% 11.3%
Parala agricultura ."!}“)_-‘ "~ 1,364 739.7 13.8% 6.6% 1,562 846.2 13.2% 6.1% 1,833 1,015.6 14.5% 6.3% 17.3% 20.5%
Para la industria 3,108 3,074.0 31.4% 27.5% 4,159 3,823.2 35.1% 27.7% 4,320 4,1448 34.2% 25.5% 3.9% 8.4%
Materiales de construccion 421 2772 4.3% 2.5% 626 328.2 5.3% 2.4% 585 398.5 4.6% 2.4% -6.5% 21.4%
Bienes de Capital > 268 28944 2.7% 25.9% 343 3,352.2 2.9% 24.3% 409 3,8748 31.2% 23.8% 17.3%  15.6%
Para la agricultura w/ 11 80.7 0.1% 0.7% 15 100.6 0.1% 0.7% 17 1226 0.1% 0.8% 14.9% 21.8%
Para la industria 143 2,1252 1.4% 19.0% 185 2,378.7 16% 17.3% 196 2,638.1 16% 16.2% 6.1% 10.9%
Eguipos de Transporte 113 688.4 1.1% 6.2% 149 872.9 1.3% 6.3% 196 1,114.1 1.5% 6.8% 31.3% 27.6%
Combustibles y Lubricantes T W 4,202 1,773.0 42.4% 15.9% 4,442 2,304.7 37.5% 16.7% 4,728 3,134.7 374% 19.3% 6.5%  36.0%
Diversos A\ 4.5 441 0.04% 0.4% 1.3 351 0.04% 0.3% 4.4 49.7 0.04% 0.3% 3.0% 41.8%
Ajustes (3) 0.52 0.00% 217 0.02% - . -

(1) Lascifras son provisionales; su reprocesa se realiza conforme a la recepcion de documentos fuents de las operaciones de comercio exterior.

{2)  EIBCE acogiendo las recomendaciones internacionales para el registro estadistico de mercancias, a parir de la publicacion IEM N°42, ha incluido en el grupo de Bienes de Consumo, las importaciones realizadas desde el afio 2011 bajo la modalivad de Trafico
Postal Internacional y Correos Répidos, cuya fuente de informacion es el SENAE.

(3)  Corresponde a las importaciones del Ministerio de Defensa Nacional

TABLA 11: Importaciones

Fuente: Banco Central del Ecuador — Evolucién de la Balanza Comercial (Enero — septiembre 2018)
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Combustibles y Lubricantes

De acuerdo a la Clasificacidn Econémica de los Productos por
Uso o Destino Econémico (CUODE), en el cuadro se aprecia
que al comparar los periodos enero — septiembre 2017 y
2018, las importaciones en valor FOB, fueron mayores en los
grupos de: combustibles y lubricantes (36%); bienes de

Valores FOB importados por grupos de productos de acuerdo a la
Clasificacion por Uso y Destino Economico {CUODE )
en millones de USD - FOB

Bienes de Consumo
Materias Primas

Bienes de Capital

35,1

Diversos
| 207

217
Ajustes (3)

Ene - S52p 2017 M Ene - Sep 2018

consumo (18%); bienes de capital (15.6%); materias primas
(11.3%); vy, productos diversos (41.8%) (Banco Central del
Ecuador, 2018).

Porcentaje de la participacion de los grupos de productos de
acuerdo a la Clasificacion por Uso y Destino Econdmico
(CUODE)

Bienes de Consumo
Materias Primas
Bienes de Capital

Combustibles y Lubricantes

Diversos

Ajustes (3)

Ene - 5ep 2017

W Ene-5ep 2018

TABLA 12: Balanza Comercial

Fuente: Banco Central del Ecuador — Evolucién de la Balanza Comercial (Enero — septiembre 2018)

3.1.1.4 La Inflacién

La inflacién es una variable macroecondmica que indica
el aumento generalizado de los precios, tanto de bienes como
de servicios, en un periodo determinado de tiempo,
generalmente un ano. El fenémeno inverso a la inflacidn se
llama deflacién, que es una bajada generalizada de los
precios y bienes. El indicador econdmico que mide
periodicamente las variaciones que experimentan los precios
de un conjunto de productos se llama IPC. La mayoria de las
corrientes econdmicas de hoy en dia estan a favor de una tasa
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de inflacion pequena y estable porque -aseguran- reduce el
impacto en caso de crisis dado que el mercado laboral se
adaptaria mas rapidamente. (Summon Press, SL., 2016)

Pero para el sector inmobiliario y de la construccion la
estabilidad en los precios se relaciona directamente con la
materia prima, servicios y bienes, con lo que se puede crear
un panorama de analisis en la inflacidn, logrando proyectar a
fututo medidas para los posibles aumentos en los precios y
crear estrategias para controlarlos. (Flores et al, 2012).



3.1.1.4.1 Inflacién Anual en América Latina y Estados Unidos

De 16 paises analizados, la variacion anual de precios del Ecuador

fue la mas baja en octubre de 2018.

Argentina (G.B.A.)
Uruguay
México
Honduras
Guatemala
Paraguay

Brasil (INPC)
Colombia
Rep.Dominicana
Chile

EEUU

Costa Rica

Peri (Lima)

El Salvador
Bolivia

Ecuador

0,0 5,0

] 40,29

18,01
74590
1466
1434
1410
14,00
13,33
——13,29
1290
1228

1 2,03
1,84
11,50
11,31

D 0,33

10,0

Fuente: Bancos Centrales e Institutos de Estadistica de los paises analizados

sLa informacién de inflacién anual de Repiblica Dominicana y Estados Unidos cormesponde a septiembre de 2018,

20,0

Promedio: 5.57

%

25,0 30,0 40,0 45,0

TABLA 13: Inflacién Anual en América Latina y EEUU

Fuente: Banco Central del Ecuador — Reporte Mensual de Inflacién (octubre 2018)

3.1.1.4.2 Inflacién Anual del IPC y por Divisiones de Bienes y

Servicios, Porcentajes, 2017 - 2018

1,6
1,0
05

0,0

0,5
10

15
! ene  feb | mar  abr may jun
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TABLA 14: Inflacién Anual del IPC y por bienes y servicios

Fuente: Banco Central del Ecuador — Reporte Mensual de Inflacion
(Octubre 2018)
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La variacién anual de precios del mes de andlisis fue de 0.33%,
segundo resultado positivo en lo que va del ano 2018. Considerando
las divisiones de bienes y servicios, 7 agrupaciones que ponderaron
el 51.30% presentaron variaciones positivas, siendo bebidas
alcohdlicas, tabaco y estupefacientes la agrupacién de mayor
porcentaje. En las restantes 5 agrupaciones que en conjunto
ponderaron el 48.70% se observé resultados negativos, siendo
prendas de vestir y calzado la agrupacion de mayor cambio
porcentual.



PONDERACION INFLACION

(porcentajes) (porcentajes)
¢ I}
BEBIDAS ALCOHOLICAS, TABACO Y ESTUPEFACIENTES (0.66) ; 1 253
ALOJAMIENTO, AGUA ELECTRIC, GAS Y OTROS COMB (8.30) l 1 1,62
EDUCACION (5.09) i 11,59
BIENES Y SERVICIOS DIVERSOS (9.86) — 7]
SALUD (7.34) 5130 —
TRANSPORTE (14.74) 122
RECREACION Y CULTURA (5.30) ——— 076
GENERAL = 0,33
MUEBLES,ARTICULOS PARA HOGAR Y CONSERVACION (5.86 ] 040 1
ALIMENTOS Y BEBIDAS NO ALCOHOLICAS (22.45 ) 046 1
Y —

RESTAURANTES Y HOTELES (7.96
PRENDAS DE VESTIR Y CALZADO (7.69

)
)
COMUNICACIONES (4.74)
)
)

4.0 -3,0 2,0 -1,0 0,0 1,0 2,0

, , : 30
TABLA 15: Ponderacidn e Inflacién IPC
Fuente: Banco Central del Ecuador — Reporte Mensual de Inflacién (Octubre 2018)
3.1.1.4.3 Inflacion Mensual General en Quito
m QUITO
_ Afio Mes QuUITO Afio Mes QUITO
Ene B Ene 0,43
Feb 0,01 Feb 0.07
dar -0.01 Mar 0,05
Abr 0,13 Abr -0.05
May 0,24 May -0,25%
= Jun 027 2018

7 3097 2 Jun 0,09
Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun | Jul [&Ago | Sep | Oct | Mov | Dic | Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun | Jul | Ago | Sep | Oct dul =L Jul 0,00
o . o Ago 0.13 Ago 0,06
TABLA 16: Inflacién Mensual General en Quito Sep 012 Sep 0,46
Oct -0,01 Oct 0,10

Fuente: Banco Central del Ecuador (2018) | 010

o =i
Dic 0,20

TABLA 17: Inflacion Mensual General en Quito — Valores

Fuente: Banco Central del Ecuador (2018)
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3.1.1.4.4 Variacion Anual del IPC y del IPP de Disponibilidad
Nacional

La variacién anual del IPP de octubre de 2018 se ubico por sobre |a
variacion del IPC.

3,0 4
PP e IPC
2,5 4
2,0 1
1,5 1
1,0 1 0,81
0,5 4

10,33
0,0

-1,0 S anes® B

-1,5 -
oct-17 nov dic-17 ene feb mar abr may jun jul ago sep oct-18

TABLA 18: Variacidn Anual del IPC y del IPP de disponibilidad
Nacional

Fuente: Banco Central del Ecuador — Reporte Mensual de Inflacion
(Octubre 2018)

3.1.1.4.5 Inflacién Al Consumidor —Evolucién Histdrica
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TABLA 19: Inflacién al Consumidor Evolucion Histdrica

Fuente: Banco Central del Ecuador — Reporte Mensual de Inflacién
(Octubre 2018)

Cuando se analiza la gréfica se determina la fluctuacion de la
inflacion al consumidor anual, sabiendo que puede existir el
efecto de la pérdida de poder adquisitivo de los
consumidores. Cuando existe inflacidn al consumidor se
tiene como resultado que los precios de los productos
incrementan, pero no asi el salario de las personas, las
personas se obligan a invertir su dinero en la adquisicion de
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INDICES

bienes o servicios, logrando asi que los productos de mayor
consumo se vuelvan mas costosos, afectando directamente
en la posibilidad que tienen los consumidores para adquirir
inmuebles. (Flores et al, 2012).

-IPC -
VARIACION PORCENTUAL ACUMULADA NACIONAL

Base: afio 2014 = 100
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TABLA 20: Variacion Porcentual Importaciones

Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero — Septiembre 2018)

3.1.1.4.6 Inflacién Al Productor — Evolucidn Histérica
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TABLA 21: Importaciones - Evolucidn Histdrica

Fuente: Banco Central del Ecuador (Enero — septiembre 2018)

Para los productores, por otra mano la inflacion es un factor
importante pues el costo del dinero es un indicador al
momento de realizar proyectos de construccion e
inmobiliarios. Los efectos de la inflacidn se ven reflejados en
el indice de precios al consumidor. Se considera que la subida
de precios en los productos de construccion aumenta los
precios a las obras haciéndolas menos rentables para el
productor y menos accesibles para el consumidor. (Flores et
al, 2012).



3.1.1.4.7 Variacién Anual del IPP de Disponibilidad Nacional por
Secciones

General ©  Alimentos, bebidas y textiles

——— Agricultura, silvicultura y pesca

may-17 jun jul ago sep oct nov dic-17 ene feb mar abr may-18

TABLA 22: Variacion Anual del IPP de disponibilidad Nacional

Fuente: Banco Central del Ecuador — Reporte Mensual de Inflacion

(Octubre 2018)

3.1.1.5 Salario Basico

Se llamara sueldo basico a la remuneracion fija que recibe de manera

mensual un trabajador como contraprestacion del servicio o labor

profesional que presta a una compafiia o a una entidad publica.
(Uchua, 2012)

3.1.1.5.1 Sueldo Basico - Ecuador

Canasta
basica
N~

Variables para la
determinacién del SBU

INFOGRAMA 40: Variables Determinantes del SBU

Fuente: DUQUE, D, MONTERO, J,, MORAN, L., REAL, C,
SANGURIMA, S. (2019)

Valor sustentado en elementos técnicos acordes a la

coyuntura econdémica y social como impulso a la
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dinamizacion productiva del pais, el Ministerio del Trabajo
efectud la suscripcion del Acuerdo Ministerial MDT-2017-
0195 para la fijacidn del nuevo Salario Basico Unificado 2018
junto al Ministerio de Economia y Finanzas, y el Servicio de
Rentas Internas, este 27 de diciembre de 2017.

Previamente en el seno del Consejo Nacional de Trabajo y
Salarios (CNTS) se analizaron variables como el costo de la
canasta basica, inflacién y crecimiento econémico del PIB;
resultados de la situacion actual y diagndstico del Ecuador
obtenidos por el Banco Central del Ecuador, Ministerio de
Economia y Finanzas e Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC), sin embargo, no se pudo llegar a una
conciliacion por lo que el incremento se determind por
Acuerdo Ministerial.

Con base a la resolucion entregada en la cita se establecid
aumentar el salario basico unificado en 11 délares (USD 386)
el cual beneficiaré a alrededor de 600 mil trabajadores
privados, de conformidad a lo establecido en los
internacionales,
Republica del Ecuador y el Codigo del Trabajo, determinacion
que pretende velar por laborales, la

dinamizacién de empleo y las necesidades de los

instrumentos la Constitucion de Ila

los derechos

trabajadores y sus familias. (Trabajo, 2018)

SALARIO BASICO EN DOLARES

|

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

TABLA 23: Salario Basico en Délares
Fuente: Ministerio del Trabajo (2018)
Elaboracion: Autor (2018)



SALARIO BASICO VS CANASTA
BASICA FAMILIAR
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TABLA 24: Salario Basico vs Canasta Basica Familiar
Fuente: Ministerio del Trabajo (2018)

Elaboracién: DUQUE, D., MONTERO, J.,, MORAN, L., REAL, C,,
SANGURIMA, S. (2019)

3.1.1.5.2 Riesgo Pais

Es el riesgo que aparece cuando se opera en o con un determinado
pais, incluso exportando y/o importando. Se refiere a posibles
consecuencias negativas, sobre el valor de los activos situados en
ese pais o los derechos sobre residentes en el mismo, resultantes de
alteraciones en las estructuras politicas, econémicas y sociales del
pais en cuestion. (Rodriguez-Castellanos & San-Martin-Albizuri,
2011)
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Operaciones
con otro pais

I Préstamos, renta
RIESGO PAIS fija, cartera
(zentido amplio)

: ! !
ECE-II\I%S::[C::O_ RIESGO RIESGO PAIS
FINANCIERD POLITICO (zentido estricto)

RIESGO sS0CIO- RIESGO RIESGO RIESGO DE
POLITICO REGULATORIO SOBERANO TRANSF.
Iy Fy h -
} 1
! Inversion directa exterior ! Deundoro Deudor o
} ] garante, el participado
Estado privado

INFOGRAMA 41: Analisis de Riesgo Pais

Fuente: Rodriguez-Castellanos, Arturo & San-Martin-Albizuri,

Nerea. (2011).

3.1.1.5.3 Indicador de Riesgo Pais

Para determinar el valor minimo de la rentabilidad que debe
buscarse, los inversionistas suelen utilizar el EMBI (Emerging
Markets Bonds Index o Indicador de Bonos de Mercados
Emergentes), el cual es calculado por J.P. Morgan
Chase [2] (un banco estadounidense especializado en
inversiones) con base en el comportamiento de la deuda
externa emitida por cada pais. Cuanta menor certeza exista
de que el pais honre sus obligaciones, mas alto sera el EMBI
de ese pais, y viceversa.

Es la diferencia de tasa de interés que pagan los bonos
denominados en  ddlares, emitidos por  paises
subdesarrollados, y los Bonos del Tesoro de Estados Unidos,
que se consideran "libres" de riesgo.

Este diferencial (también denominado spread o swap) se
expresa en puntos basicos (pb). Una medida de 100 pb

significa que el gobierno en cuestidn estaria pagando un
punto porcentual (1%) por encima del rendimiento de los
bonos libres de riesgo, los Treasury Bills. Los bonos mas
riesgosos pagan un interés mas alto, por lo tanto, el spread
de estos bonos respecto a los bonos del Tesoro de Estados


https://es.wikipedia.org/wiki/EMBI
https://web.archive.org/web/20060209034241/http:/www2.jpmorgan.com/MarketDataInd/EMBI/embi.html
https://es.wikipedia.org/wiki/Punto_base

Unidos es mayor. Esto implica que el mayor rendimiento que 3.1.1.5.6 Riesgo Pais de Septiembre a Noviembre 2018 (Ultimos

tiene un bono riesgoso es la compensacion por existir una 3 meses)

probabilidad de incumplimiento. (Wikipedia, 2018) .
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- Banco Central RIESGO PAIS - EMBI
del Ecuaggr

3.1.1.5.4 Riesgo Pais de 2015 a 2018 (4 afios)
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TABLA 27: Riesgo Pais de Septiembre a Noviembre 2018

TABLA 25: Ri Pais Ulti 4 an
>: Riesgo Pais Ultimos 4 anos Fuente: Banco Central del Ecuador (2018)

Fuente: Banco Central del Ecuador (2018) El indice de riesgo pais EMBI, después de mantenerse

3.1.1.5.5 Riesgo Pais de Enero a noviembre 2018 (11 meses) alrededor de los 670 puntos entre abril y mayo de 2018, lleg6
a 731 puntos al 17 de junio. ;La razdn? Las declaraciones del

e . nuevo Ministro de Economia y Finanzas, Richard Martinez,
~ Bar&rg&sﬁﬁg# RIESGO PAIS - EMBI

¢ Indice donde descartd la emision de deuda a corto plazo por las
condiciones de interés en el mercado externo.

Como antesala, después de bajar hasta los 442 puntos en
o enero de 2018, -posterior al cambio de Gobierno- se observo
una reduccion en este indice que se mantuvo hasta la
designacion de Elsa Viteri como cabeza del Ministerio de
Economia y Finanzas. Posterior a esto, el EMBI recuperd su
tendencia creciente y pese a la designacién de Richard
ARAEES Martinez, a junio de este ario registra su valor mas alto desde

P noviembre de 2016.

TABLA 26: Riesgo Pais de Enero —noviembre 2018 Bajo la coyuntura actual -Ecuador requiere contratar mayor
Fuente: Banco Central del Ecuador (2018) deuda para responder a los compromisos de corto plazo y

enfrentar su déficit fiscal y requerimientos de liquidez-, el
indicador de Riesgo Pais cobra especial relevancia, pues
incide en la tasa de interés a la que el pais obtendria sus
créditos.

La aprobacion y puesta en marcha del plan econdmico, asi
como las charlas y negociaciones con los organismos
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multilaterales de crédito que actualmente mantiene Ecuador,
pueden incidir en una reduccion de este indicador. Pese a que
éste es alto comparado otras  economias
latinoamericanas, los niveles de riesgo pais son menores a los
experimentados entre 2015 y 2016, cuando se superd los
1.500 puntos. (Zabala, 2018)

con

3.1.1.5.7 Interés Préstamos Hipotecarios

El préstamo hipotecario es el producto que le permite disponer de la
cantidad necesaria para comprar o rehabilitar una vivienda u otro
inmueble. Las entidades de credito exigen una garantia antes de
conceder un préstamo, en este caso sera en inmueble sujeto del
credito.

3.1.1.5.8 BIESS

PLAZO EN MESES
i desde-hasta i desde - hasta

PRESTAMO

desde - hasta

HIPOTECARIO Tas:: e Tasa T;sza’ - Tasa T::s;:z - Tasa
Nominal : Efectiva . Nominal | Efectiva | Nominal ' Efectiva
Adquisicién de Vivienda Terminada 7,90% = 819% 820%  852% 869% = 9,04%
Construccién de Vivienda 7,90% 8,19% | 820% 8,52% 8,69% 9,04%
Adaquisicion de Terreno y Construccion 7,90% 8,19% 8,20% 8,52% 8,69% 9,04%
Ampliacién y Remodelacion* 7.90% @ 819% 820% 852% | - M
Sustitucion de Hipotecas 7,90% 8,19% : 8,20% 8,52% l 8,69% 9,04%
Adquisicion de Terreno™* 790% & 819%  820% . 852% @ - -

* Plazo mdximo 180 meses
** Plazo mdximo 144 meses
Las tasas serdn reajustadas cada 180 dias

PLAZO EN MESES
_desde - hasta

PRES TAMO desde - hasta | desde - hasta

HIPOTECARIO 1-48 , 49-96 97-144
Tasa Tasa Tasa Tasa | Tasa | Tasa
Nominal : Efectiva: Nominal . _Efectiva . Nominal : Efectiva
Adaquisicién de otros inmuebles* 9,23% 9,63% 9,67% 10,11% | 10,11% | 10,59%
*Plazo mdximo 144 meses i B I o i
- PLAZO EN MESES _
PR ES TAM O desde - hasta desde - hasta desde - hasta
HIPOTECARIO 1-120 121-180 ; 181-300
Tasa Tasa Tasa Tasa | Tasa Tasa
; ! Nominal : Efectiva : Nominal : Efectiva . Nominal | Efectiva
i Vivienda Terminada Nuevos Inicios* 6,90% 7,12% 7,20% 7,44% 7,69% 7,97%
Construccion de Vivienda Nuevos Inicios* :  6,90% 7,12% 7,20% 7,44% 7,69% : 7,97%

* Las tasas aplican durante el primer ario del crédito, luego se recaudard con la tasa de interés de un crédito normal
Este producto sélo aplica para las provincias de Manabiy Esmeraldas afectadas por el Terremoto del 16 de abril
Este producto estard vigente hasta el 31 de diciembre de 2016
Las tasas serdn reajustadas cada 180 dias

1 PLAZOEN MESES |
. desde-hasta |

PRESTAMO

Tasa
_________________________________________________ Nominal  Efectiva.

| Vivienda de Interés Publico | 6,00% | 6,17%

Las tasas serdn reajustadas cada 180 dias.
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TASA DE MORA

Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa

Dias de retraso Recargo  nominal Nominal - Nominal | Nominal : Nominal ;| Nominal : Nominal : Nominal : Nominal | Nominal ; Nominal

PoMor L 77,90% 8,20% 869% | 9,23% 967% : 10,11% - 7,69% 6% 690% | 7,20% | 7,69%

1-15 5% 830 8,61 9,12 9,69 10,15 10,62 8,07 6,30 725 7,56 8,07
16-30 7% 845 847 851 8,55 8,58 861 844 832 838 840 844
31-60 9% 861 894 947 10,06 10,54 11,02 838 654 7,52 7,85 838
mds de 60 10% 869 9,02 9,56 10,15 10,64 11,12 8,46 6,60 7.59 7,92 8,46

TABLA 28: Préstamo Hipotecario
Fuente: BIESS (2018)

En una noticia titulada "Hipotecarios: mover la economia, mas
ocupacion’, publicada por El Comercio el 11 de septiembre de 2019,
se explica el plan del BIESS para dinamizar el sector de la
construccidn, en el cual se incrementan los valores maximos al que
se pueden acceder dentro del segmento de vivienda de interés
publico.

Las primeras noticias se referian a tasas de interés por debajo
de aquellas del mercado, especialmente para los segmentos
de vivienda de menor valor (hasta USD 90 000). (El
Comercio, 2019)

3.1.1.5.9 Banca privada

Tasas de Interés

noviembre - 2018
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES PARA EL SECTOR FINANCIERO PRIVADO, PUBLICO Y, POPULAR Y
SOLIDARIO
Tasas Referenciales Tasas Méaximas
Tasa Activa Efectiva Referencial Tasa Activa Efectiva Maxima
% anual % anual
para el segmento: para el segmento:

Productivo Corporativo 8.78 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.93 Productivo Empresarial 10.21
Productivo PYMES 10.90 Productivo PYMES 11.83
Comercial Ordinario 8.28 Comercial Ordinario 11.83
Comercial Prioritario Corporativo 8.47 Comercial Prioritario Corporativo 9.33
Comercial Prioritario Empresarial 9.83 Comercial Prioritario Empresarial 10.21
Comercial Prioritario PYMES 10.82 Comercial Prioritario PYMES 11.83
Consumo Ordinario 16.57 Consumo Ordinario 17.30
Consumo Prioritario 16.64 Consumo Prioritario 17.30
Educativo 9.48 Educativo 9.50
Inmobiliario 10.04 Inmobiliario 11.33
Vivienda de Interés Publico 4.84 Vivienda de Interés Publico 4.99
Microcrédito Minorista 1+ 26.70 Microcrédito Minorista* 28.50
Microcrédito de Acumulacion Simple 1 23.70 Microcrédito de Acumulacion Simple* 25.50
Microcrédito de Acumulacion Ampliada 20.31 Microcrédito de Acumulacion Ampliada* 23.50
Inversidn Publica 8.37 Inversion Plblica 9.33
1. Las tasas de interés para los segmentos Microcrédito Minorista, Microcrédito de Acumulacion Simple y Microcrédito de Acumulacion Ampliada se calculé con
informacion del sector financiero privado y de la economia popular y solidario (cooperativas de ahorro y crédito del segmento 1 y mutualistas).

TABLA 29: Tasas de Interés
Fuente: Banco Central del Ecuador (2018)

3.1.1.6 Conclusiones

Segun el analisis macroeconémico actual se puede determinar que:



El PIB de la construcciéon incluye el valor de las casas,
edificios, estadios, construccién de obras de ingenieria, etc.,
sin tomar en cuenta el valor de los materiales de
construccién y los terrenos en los que se implantan estas
edificaciones; adicionalmente seguUn los graficos se observa
que, en el primer trimestre del ano 2018, registré un
crecimiento interanual de 1,9%.

Se observa que se ha producido el aumento de la tasa del
desempleo en aproximadamente 0.2% en relacion al afo al
ano anterior, en funcidn de: la tasa de desempleo a nivel
nacional, urbano y rural, tasa de desempleo por tipo de
gestion a nivel nacional y la tasa de desempleo por sexo a
nivel nacional.

En referencia a la balanza comercial se puede concluir que en
relacion al ano pasado a mejorado considerablemente, ya que
existe un incremento favorable, en base a la balanza
comercial petrolera a pesar de que aumenta el déficit de la
balanza comercial no petrolera. Con este crecimiento el pais
tendria mayores y mejores ingresos que ayudarian también
al progreso de construccion.

Esta diferencia entre la balanza comercial petrolera y no
petrolera se da ya que el petréleo es un factor importante de
la economia del pais y se trata de establecer otra balanza
para no depender solo de las exportaciones petroleras
fomentando a los diferentes proveedores a la creacion de
materia prima e insumaos necesarios.

La inflacién ha aumentado en relacién a afios anteriores a
pesar que a nivel internacional se coloque como uno de los
indices mas bajos dentro de la regidn; esto se debe a las
limitaciones en la capacidad de adquisicién de la gente y al
aumento del costo de los productos. A pesar de que esta
fluctuacion no deberia incidir ya que somos un pais
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dolarizado, afecta ya que limita a las personas a comprar y el
dinero que circula menares su valor.

El Salario Basico Unificado del Ecuador estd dentro de los
salarios mas altos de Sudamérica, esto depende de la
Inflacién, el PIBy la Canasta Basica, por lo que si uno de estos
cambia durante el afo influira en la proyeccién de salario del
préximo ano, el aumento del salario basico genera una mayor
posibilidad de oferta y demanda de productos.

Por ley no se puede pagar un sueldo menor al estipulado por
el Ministerio del Trabajo como Salario Basico unificado del
ano.

Las decisiones tomadas por el gobierno, como cambios de
ministros, negociaciones de deuda externa, baja produccién,
entre otros factores hacen que el Riesgo Pais del Ecuador
aumente, perjudicando al inversionista local y extranjero, ya
que este es un factor que se toma en cuenta al momento de
invertir dentro de un pais.

En cuanto al interés hipotecario del BIESS podemos ver como
a nivel estatal se regulan los valores en funcion del tipo de
inmueble en cuestion y del tiempo al que se prorratea el
credito. EI BIESS dedica gran parte de sus productos
bancarios al sector inmobiliario por lo que mantiene una
regulacion completa que sirve de referencia para la banca
privada.

Los intereses cobrados por la banca privada por su parte con
regulados por el Banco Central del Ecuador, quien establece
valores referenciales y un valor maximo, clasificando este
tipo de créditos en dos Unicos grupos, inmobiliarios y
vivienda de interés publico, permitiendo al banco ofrecer
varios tipos de servicios enmarcados dentro de estos dos
grupos.



3.1.1.7 Resumen de indicadores macroecondmicos

INDICADOR

PERSPECTIVAS

FACTIBILIDAD Y COMPORTAMIENTO

PIB

Crecimiento

Ha incrementado considerablemente el impulso de la demanda interna de
bienesy servicios.

PIB PER CAPITA

Crecimiento

Proporciona indicadores sobre el gasto y los ingresos de las personas en la
economia lo que nos indica el bienestar econdmico del individuo en la
sociedad.

PIB CONSTRUCCION

Crecimiento

Incluye el valor de las casas, edificios, estadios, construccién de obras de
ingenieria, etc., sin tomar en cuenta el valor de los materiales de construcciény
los terrenos en los que se implantan estas edificaciones. Es un indicador muy
importante por los ingresos y trabajo que genera.

TASA DE DESEMPLEO

Aumento

El hecho de que el PIB esté en crecimiento no implica necesariamente un
incremento del resto de indicadores, el incremento del PIB puede beneficiar
solo a un segmento de la poblacion, es por esto que la tasa de desempleo esta
en baja, las medidas tomadas por el estado en cuanto a los créditos
hipotecarios del BIESS por el contrario buscan dinamizar el sector de la
construccién y a su vez generar un mayor numero de plazas de empleo en
construccién. (EI Comercio, 2019)

BALANZA COMERCIAL

Decrecimiento

Existe un incremento favorable, en base a la balanza comercial petrolera a
pesar de que aumenta el déficit de la balanza comercial no petrolera. Con este
crecimiento el pais tendria mayores y mejores ingresos que ayudarian también
al progreso del sector de la construccidn.

A nivel internacional se coloca como uno de los indices mas bajos de la region,
esto se debe a la baja de la capacidad adquisitiva de la gente y al aumento del

INFLACION Crecimiento costo de los productos. A pesar de que esta fluctuacién no deberia incidir ya
gue somos un pais dolarizado, |a afectacion radica precisamente en la
capacidad adquisitiva de la poblacion.

SALARIO BASICO Crecimiento Esta dentro de los salarios mas altos de Sudameérica.

UNIFICADO

RIESGO PAIS Crecimiento En este afo el aumento de este indicador perjudica al inversor internacional.

INTERES PRESTAMOS
HIPOTECARIOS-BIESS

Decrecimiento

« D B @ » | >

Dentro de los planes de reactivacién econémica del estado esta el incremento
de los valores considerados como vivienda de interés publico y la reduccién de
la tasa de interés, precisamente buscando dinamizar el sector de la
construccion.

INTERES PRESTAMOS
HIPOTECARIOS-
BANCA PRIVADA

Crecimiento

=

La tasa de interés para préstamos hipotecarios de la banca privada esta
regulada por el Banco Central del Ecuador y ademas por el mercado que se ve
influenciado por el decrecimiento de la tasa de interes del BIESS, por lo que se
espera que exista un decrecimiento en este indicador.

TABLA 30: Resumen de Indicadores Macroecondémicos

Fuente: DUQUE, D., MONTERQO, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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3.2 Analisis e investigacion de mercado

Para efectos comerciales se ha decidido llamar al proyecto San Tola
debido a su ubicacion entre los barrios de San Blas y la Tola.

3.2.1 El estudio de la Demanda

1.;Quiénesta comprando actualmente tu producto o
servicio? y jAquiénestas tratando dealcanzarcon tu
producto?

El producto en la actualidad esta destinado para gente joven,
principalmente propia del barrio o personas que tengan cierto
interés por vivir en uno de los barrios tradicionales de la ciudad y
sobre todo que tenga cierto interés por las actividades culturales que
se desarrollan dentro de este.

También esta pensado para que en esta edificacion puedan vivir
familias cortas (conformadas por dos o tres integrantes) a las que les
interese esta vida de barrio tradicional.

Personas que tienen una capacidad adquisitiva baja, es decir, el

proyecto esta enfocado para una clase media baja, no
necesariamente interés social, sino que podria estar conformada por
estudiantes, empleados publicos, extranjeros, que no estan en Ia

posibilidad de invertir demasiado en una vivienda.

Y principalmente para personas que han desarrollado un particular
interés por la propuesta tipolégica que ofrece el proyecto, ya que su
uso mixto de comercio y vivienda, se muestra como una atraccién
diferente que presenta esta casa remodelada.

2.;Qué estilo de vidatienen estas personas? y ;que
experiencia de vida tienen al usar tu producto o servicio?

El estilo de vida, que tienen los posibles habitantes de este proyecto,
son aquellas personas que han desarrollado un particular interés por
todas las ofertas culturales que ofrece el barrio a sus visitantes y en
este caso a sus residentes, gente que busca disfrutar de galerias,
restaurantes tematicos, bares, cervecerias artesanales, etc.

Y la experiencia de vida diferente es quizas la atraccién principal del
proyecto, ya que busca volver a recuperar esta convivencia e
interaccion propia de la gente del barrio, como se observa en el
siguiente esquema.
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Proyecto "San Tola"
_Recuperacion de
Vivienda Patrimonial

Atraccion por ofertas
culturales.

Recupracién de la
vida y convivencia de
barrio tradicional del
centro histdrico.

INFOGRAMA 42: Estilo de Vida

Fuente: DUQUE, D., MONTERQO, J., MORAN, L., REAL, C.,
SANGURIMA, S. (2019)

3. ;Por qué han decidido ser clientes y apoyarte comprando
tu producto o servicio?

Han decidido ser clientes por la ubicacion del proyecto, ya que ese
encuentra en el centro histdrico de la ciudad y esta cercano a
instituciones financieras y administrativas, adicionalmente se
puede acceder de distintas maneras al sector, también porque es
una propuesta econdmicamente accesible, para quienes buscan una
vivienda propia sin necesidad de endeudarse demasiado. Y
finalmente porque es una propuesta diferente a las demas ofertas
de vivienda existentes en el mercado inmobiliario.

5.;Por quéotro tipo de genteno compratu producto o
servicio?

Principalmente, porque no a todas las personas les interesaria vivir
en un barrio tradicional del centro histdrico, adicionalmente tienen
otro tipo de necesidades, como la de encontrar espacios mucho mas
amplios, personas que no buscan propuestas alternativas como



dejar de usar el automovil, el proyecto esté enfocado para un grupo
especifico, para el que se ha respondido con respuestas especificas.

6. ;Quién estaria interesado encomprar en el futuro? y

;Cuanta gente con este perfil hay alli afuera en tu ciudad, pais
o en el mundo?

En el futuro el nicho de mercado se puede llegar a extender, ya que
en la actualidad esta enfocado en un rango de personas con bajas
posibilidades adquisitivas, por lo que es llamativo el proyecto por sus
bajos costos, los mismos que buscan estas viviendas mas
convenientes, que cumplan con las necesidades basicas de habitar,
ya que es una vivienda patrimonial activada, pero en un futuro con
una mayor promocion y difusion de este tipo de viviendas, pueden

crecer el nicho de mercado a un mercado internacional que deseen
vivir en el centro histérico.
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INFOGRAMA 43: Poblacidn por Grandes grupos de Edad
Fuente: ecuadorencifras.com (2018)

La poblacion que se encontraria interesada en este tipo de proyectos
se encuentra en el rango de edad de 18 a 35 afos (variacion entre
100 a 150 mil personas); que son los potenciales compradores,

debido a que pueden buscar su primera vivienda, poder adquisitivo
y la forma de vida que representa.
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7. ¢En realidad qué significa tu producto o servicio para la
gente?

Nuestro producto significa la oportunidad de adquirir una vivienda
propia, la misma que tiene un bajo costo, haciendola accesible para
la mayor parte de personas, en especial a las personas que ya
habitaban estos espacios con modo de arrendamiento, estas
personas estan acostumbradas y adaptadas a ciertas logicas

distintas que ofrece este lugar a comparaciéon con la tendencia
inmobiliaria actual.

8. ;Que tendencias sociales y culturales estan afectando las
vidas de estas personas en el momento?

Las principales tendencias sociales que se viven en este momento
es la revalorizacion de centros histdricos por cercania a puntos
importantes de la ciudad, el interés turistico por patrimonio de la
ciudad y cultura en el barrio, el mismo que ofrece diversas

actividades que fomenta una vida barrial y equipamientos cercanos
que potencializan la cultura del sector.

9. ;,Cédmo se viven esas tendencias en una localidad o ciudad
especifica?

Un ejemplo de este tipo de tendencia se encuentra en la ciudad de
Cdrdoba, Argentina, el proyecto Corazén de Manzana, realizado por
el Arg. Pablo Dellatorre, en el afno 2010, doce aterieres o viviendas
habitado por artistas jovenes, arquitectos, disenadores, artistas,
tiene un area verde, los “atelier” son de espacios reducidos que incita

a compartir la vivienda en comunidad; trata de mantener a
rusticidad que da la identidad al lugar.

IMAGEN 12: Corazdn de Manzana

Fuente: plataformaarquitectura.cl (2018)



10. ;Dénde comprariantu servicio o producto? ;Quién
entregaria o venderia tu producto a estas personas?

El producto al ser un espacio fisico construido el cual va a ser
restaurado, es un producto tangible el mismo que se debe adquirir
en sitio, enfocado en las personas del barrio y los antiguos ocupantes
de esta casa patrimonial, la intencidn es tratar de captar la mayor
parte de clientes dentro del barrio, teniendo una sala de ventas
dentro de la casa a ser restaurada, para que se integren a la misma,
motivandose al momento de ver los cambios que se realizaran,
captando su interés desde los trabajos realizados dia a dia.

12. iPor qué lo comprarian? ;Qué necesidad quieren

satisfacer?

El nicho de mercado al que esta enfocado este proyecto es muy
especifico, ya que el consumidor tiene el criterio de que
caracteristicas busca; el proyecto esta enfocado a fomentar una vida
de barrio, desarrollando departamentos en una vivienda patrimonial,
direccionado a personas que les interese vivir en el sector,
preferiblemente hayan vivido en el sector y conozcan la dindmica del
barrio; trata de potenciar a mas de la vida barrial, las actividades
culturales.

El usuario debe tener un gusto especial por este tipo de espacios
(vivienda patrimonial reactivada); que conforman una nueva
tipologia que combina vivienda y comercio dentro del mismo
espacio; el principal objetivo del cliente es satisfacer la necesidad de
tener una vivienda propia.

13. ;Quién es tu competencia real?

La competencia real se dividiria en dos partes, la primera parte es la
parte de proyecciones, nuevos desarrollos que se pueden dar en el
barrio, asemejandose a la linea de negocio que se esta planteando.

Una segunda parte son los proyectos que se estan desarrollando en
el sector, los cuales estan en proceso de construccion o ya estan
implementados, como por ejemplo el proyecto “La Tola” de la
constructora Klein Soto, pero por precios que los mismos ofrecen no
llega a ser una competencia real, ya que su proyecto es mucho mas
costoso que el nuestro, ademas conocemos que se desarrollan
proyectos en otras partes de la ciudad que tratan de satisfacer al
mismo nicho de mercado que nuestro proyecto.
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15. ;Cual seria la imagen o imaginario ideal que quieres que
tengan de tu marca?

Conciencia de barrio, que motiva a regresar al centro histérico, ser
parte de la cultura de la ciudad; ademas que en busca de estas
motivaciones se encuentren los mecanismos econémicos para que
este proyecto sea rentable para los promotores y que a su vez sea
accesible para todo el publico.

16.,Que se piensadel nombre, precio, caracteristicas,

empagque, colores, etc., de tu marca?

No existe un antecedente de este tipo, ya que es el primer proyecto
en generarse. Pero para conocer la opinidn de los moradores del lugar
y de futuros clientes, se deberia realizar una encuesta de opinion
donde se detalle el nombre y caracteristicas de la marca y proyecto
a implementarse.

.Queé ' i u u vici
17. ;Qué mejoras se podrian hacer a tu producto o servicio
para que responda aun mejor a las necesidades y deseos de
tus consumidores?

Trabajar a manera mas detallada y consiente los espacios
comunales del proyecto, ya que este intenta que se viva bajo la logica
del barrio actual, viviendo en comunidad no necesariamente volcada
hacia el interior.

Servicios que la vida contemporanea genera como unidades de bafo
independiente para cada una de las habitaciones, grandes entradas
de luz, vistas, calidad térmica, calidad sonora, internet, telefonia,
cable, datos, etc. que en la época que se concibid el proyecto eran
costumbres y tecnologias que no estaban en |a época pero que en la
actualidad son de mucho atractivo para los futuros compradores del
proyecto.

18. ;Cual es el beneficio individual y mas importante que tu
producto o servicio deberia mostrar a la hora de ofrecerse en
la publicidad y comunicacién?

Existen un sin nUmero de beneficios que nos brinda el Proyecto San
Tola, entre los mas importante tenemos su ubicacion estratégica, la
cual nos ofrece una cercania a equipamientos, espacios de
recreacion, ocio, culto y toda clase de servicio, lo que nos facilita una
movilidad en sistemas alternativos como bicicleta y ademas la
facilidad de acceder a trasporte publico que nos conecte con toda la



ciudad. Su ubicacion ademas nos brinda un interés patrimonial y
cultural, bajo una ldgica de vida en comunidad, revalorizando el
centro histdérico como un lugar para vivir.

3.2.1.1 Perfil del cliente

Después de el analisis del lugar se ha podido concluir que el cliente
esta enmarcado en un rango de edad entre 20 y 35 anos de edad,
entendiendo que este grupo poblacional es el mas interesado en
reducir sus movilizaciones y entiende ademas los beneficios de
habitar el centro, ademas esta en busqueda de su primera vivienda,
la cual debe cumplir con condiciones muy particulares como:

- Ubicacién privilegiada.

- Areas optimizadas que permitan abaratar el valor final de la unidad.

- Acceso a principales sistemas de transporte publico.

- Cercania a equipamientos culturales.

- Interés por valorar el patrimonio.

- Cercania parques metropolitanos.

- Posibilidad de unidad productiva en la unidad de vivienda.

- Interés en compartir servicios (lavanderias, espacios recreativos,
etc.)

3.2.2 Estudio de la Oferta
1. ;Quienes son los principales competidores?

El proyecto al ser una remodelacion integral, tendra una

competencia tanto a nivel de edificaciones nuevas como usadas.

. ., Estado del Tiempo de Precio
Proyecto Direccion Promotor Plazo de pago
proyecto entrega de m2
La Tola-Calle _ Construccidn Segundo
La Tola ) Klein Soto $1300
Valparaiso 75% semestre 2019
. Joaquin Paredes y Construido _ Lo que se demore
Casa Colonial Inmediata $833.00 o )
Rocafuerte (remodelado) el crédito bancario
. , La Tola- Calle _
Edificio Iquique 6.66 _ Klein Soto Proyecto 2020 +-$1100
Iquique
Departamento usado (8 afos San Blas—Calle Venta por . ) Lo que se demore
o . ) Construido Inmediata $870 o )
de antigUedad) Los Rios Re/Max Capital el crédito bancario

Competencia principal

TABLA 31: Estudio de Competidores

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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La Tola —Klein Soto — Calle Valparaiso Edificio Iquique 6.66 — Klein Soto — Calle Iquique
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IMAGEN 13: Edificio La Tola, Klein | Soto. IMAGEN 15: Edificio Iquique 6.66
Fuente: Klein | Soto (2018) Fuente: albordearg.com (2018)
Departamento en casa colonial - Joaquin Paredes y Rocafuerte Departamento usado (8 afos de antigUedad) — Calle Los Rios

a
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IMAGEN 16: Departamento usado - Calle Los Rios
Fuente: plusvalia.com (2018)
2. ;Cual es la gama de productos y servicios que se ofrecen?

La promotora inmobiliaria Klein Soto con su proyecto “La Tola”,
ofrece:

- 30% del terreno se mantiene como suelo natural permeable.

- A100 metros del Parque Itchimbia (60 hectareas).

IMAGEN 14: Departamento en casa colonial

- Vista panorédmica del Centro Histdrico de Quito.
Fuente: OLX (2018)
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- Masde 1100 m2 de areas verdes y comunales.

- Departamentos de 90m2; 110m2y 65 m2

El departamento en la casa colonial de las calles Joaquin Paredes y
Rocafuerte, ofrece:

- Departamento amoblado de 90m?2.
- Dormitorios.
- Banos.

- Venta directa con el dueno del inmueble.

El Edificio Iquique 6.66 de los arquitectos Al Borde con la promocién
de Klein Soto, ofrece:

- Vivienda colectivaen el barrio La Tola, un barrioemblematico
de la ciudad.

- Departamentos de 1,2 y 3 dormitorios.
- Plazas publicas en planta baja.
- Vista panoramica al centro histérico de Quito.

- Arquitectura integrada con el entorno (integracion a la
topografia).

- Estructura del edificio en madera.

El departamento en el Barrio San Blas, Calle Los Rios, ofrece:

Aérea de 69 m2.

Dormitorios.

- 1bano.

No dispone de parqueadero.

3. Son los competidores rentables?, ;se estan expandiendo
o reduciendo?

La promotora inmobiliaria Klein Soto, se esta expandiendo
considerablemente en el sector, actualmente tienen 1 proyecto en
ejecucion y dos en planificacion.
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4. ;Cuanto tiempo han estado en el negocio?

Klein Soto se encuentra en busqueda de un nicho de mercado dentro
del centro colonial aproximadamente 5 anos, empezaron con un
proyecto en San Juan.

5. ;Cuales son los atributos positivos y negativos segun los
clientes?

Atributos positivos:

- Variacion de precios de acuerdo a la capacidad adquisitiva del
usuario

- Ubicacion dentro de un barrio apto para jovenes que se
acaban de independizar ya que el costo de vida es en
promedio, es mas bajo que el resto de la ciudad.

- Existe variedad de actividades culturales en el sector.

- Los servicios basicos tienen un menor costo ya que la zona
cuenta con un subsidio especial.

Atributos negativos:

- La movilidad para las personas que no son acostumbradas a
utilizar trasporte publico.

- La poca oferta de parqueaderos dentro del centro histérico.

- Esunazona en donde se desarrollan marchas y protestas.

6. ;Cdmo nos ven los clientes actuales en comparacién con
la competencia?

Considerando que no necesariamente existe competencia directa,
buscamos compararnos con la oferta inmobiliaria mas cercana, el
proyecto “La Tola", a pesar de que este proyecto ofrece un producto
diferente, unidades de mayor tamafio ademas de mas costosas,
podriamos diferenciar dos visiones distintas en funcion de la
competencia, la primera refiriéndonos a quien busca vivir en el barrio
gue posee una capacidad adquisitiva mayor pudiendo permitirse
acceder a las unidades ofertadas en “La Tola” puede encontrar
mayores beneficios en estos productos como la posibilidad de
adquirir parqueaderos dentro del proyecto, los espacios verdes
existentes al interior, unidades de mayor tamano, etc. Para quien
quiere vivir en el barrio, pero no puede acceder a las unidades de "La
Tola™ por un tema econémico, la visién cambia, convirtiéndose esta



en una opcidn accesible que podria responder a necesidades
concretas, siendo estas unidades pequenas de bajo costo, el parqueo
no parece ser un impedimento, asi como las dreas comunes parecen
satisfacer relacionando el producto con su precio.

7. iComo se puede diferenciar la empresa de los

competidores?

La mayor diferencia seria a nivel econdmico, ademas de promover
una conciencia de vida comunitaria barrial y ecolégica al promover
el uso de medios de transporte alternativos.

8. ;Cual es su estrategia de mercadeo y promocién?

La estrategia de mercado y promocion se basa en mostrar esta vida
de barrio promovida por el proyecto, ademas de generar interés en el
patrimonio a través de contar la historia de la casa, mostrar la
materialidad original que se plantea recuperary relacionar la nocion
de vida patrimonial con la solucién a necesidades y comodidades
contemporaneas.

9. ;Cudles son sus estructuras de precios?

El proyecto busca vincular a los usuarios con los habitantes
existentes del barrio, por lo que se plantea una diferenciacion de
precios que permita a una mayor cantidad de personas acceder al
proyecto. Se diferenciar tres tipos de unidades que manejaran
precios diferentes, las unidades ubicadas en la parte frontal, que
combinaran comercio en planta baja con vivienda en planta alta,
destinadas a un nuevo usuario del barrio, mas joven, seran las que
se comercializaran a mayor costo. En la planta alta, las unidades de
una sola habitacion, destinadas a este mismo nuevo usuario del
barrio, tendran un costo intermedio. Las unidades ubicadas en
planta baja, de dos habitaciones, destinadas a familias cortas,
usuario existente en el barrio, seran las mas econdmicas, buscando
permitir a habitantes actuales de la zona, adquirir unidades de
vivienda en el proyecto.

10. ;Operan en la misma zona geografica?

El proyecto "La Tola", descrito anteriormente como competencia
indirecta, al ofrecer un producto distinto, se encuentra en la misma
zona geografica. Se conoce del posible desarrollo de proyectos bajo
la misma légica a “San Tola™ en barrios cercanos, dentro de la misma
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zona geografica pero no en una zona patrimonial como La Floresta,
Guapuloy La Vicentina.

11. ;Cual es su porcentaje de participacion en el mercado?

Al ser este el primer proyecto planteado, a participacion actual es
nula.

12. ;Cual es su volumen de ventas?

Al ser este el primer proyecto planteado, el volumen de ventas es
nulo.

3.3 Analisis de Concepcidn arquitectodnica

El proyecto en mencidn es realizado por el estudio de arquitectura
Taller General (conformado por el autor de este documento y
Florencia Sobrero).

3.3.1 Antecedentes en el disefo arquitecténico

- Taller General: colectivo que trabaja en diversos ambitos
desde la arquitectura, conformado por Martin Real y Florencia
Sobrero, reunidos al considerar la suma de experiencias,
accionesy opiniones como su linea de accion. Bajo esta légica
el colectivo se ha aliado como consultores externos como:
José Maria Saez, Santiago Cueva, ERDC arquitectos; para el
desarrollo de este proyecto.

- Desarrollo arquitecténico: El proyecto nace de la
oportunidad de dirigir la inversion de un capital importante
en un proyecto inmobiliario para lo cual la oficina penso en
una opcién de inversion acorde a ciertos lineamientos
generales que guian su trabajo como: evitar la dispersion de
la ciudad, consolidar el area urbana construida, recuperar

infraestructura en desuso, etc.
3.3.2 Informacidn general del proyecto

El conjunto habitacional San Tola se emplaza en una edificacién
Patrimonial concebida como una escuela, aprovecha la division
espacial existente para ubicar unidades de vivienda de areas
reducidas en funcién del posible usuario al que apunta. La casa se
desarrolla alrededor de un patio central que permitira distribuir los
ingresos de cada unidad de vivienda desde el interior, en la parte
posterior del edificio se encuentra un patio que albergard los
espacios comunales ademas de servicios comunales que, se ha



definido, pueden estar fuera del érea interna de cada departamento
como: lavanderias, parqueaderos de bicicletas y motos, bodegas,
huertos y espacios de ocio. En la fachada encontramos cuatro locales
con accesos al exterior que se mantendran con su uso comercial
anexandolos a las unidades de vivienda que estan sobre ellos,
conformando una tipologia de vivienda-taller.

3.3.3 Referentes

Para el desarrollo del proyecto “San Tola”, se utilizaron como
referentes, proyectos que fueron rehabilitados, para convertirse en
edificios residenciales en los que se busca recuperar los elementos
que estén en buen estado, buscando acoplarlos estéticamente en el
interior.

El Camarin / IR arquitectura

Referente que indica cémo se plantea la integracidn interior-exterior
(mediante la materialidad e iluminacién con grandes y amplios
ventanales), de los departamentos que se vinculan con el patio
posterior, siento este patio la zona mas importante del proyecto ya
que alberga actividades comunales y de ocio. Lo que se busca
generar con esta integracion es una vista privilegiada hacia el plus
del proyecto. Y como se plantea que el interior de los dormitorios
sean duplex.

IMAGEN 17: El camarin / IR arquitectura

Fuente: plataformaarquitectura.cl (2018)
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Antigua Cerveceria convertida en un hotel / KUHNLEIN Architektur

Para el interior de la edificacién, se propone un sistema de
instalaciones vistas, mezcladas con los materiales y texturas
tradicionales (originales de la casa), con materiales modernos que se
integran en su entorno interior.

IMAGEN 18: Antigua Cerveceria convertida en un hotel
Fuente: plataformaarquitectura.cl (2018)

Taller_142 / Atelier Wilda

En el interior se propone recuperar elementos estructurales como
vigas de la cubierta (recuperadas y tratadas); adicionalmente se
plantea ingresos de luz a travez de las cubiertas con luz cenital.

IMAGEN 19: Taller_142

Fuente: plataformaarquitectura.cl (2018)



Casa Guemes / Julio Cavallo

Este referente es un ejemplo de la materialidad que se propone

utilizar para las circulaciones verticales del proyecto.

IMAGEN 20: Casa Guemes
Fuente: plataformaarquitectura.cl (2018)
Centro Civico Leialtat Santenca 1214 / HARQUITECTES

Para los espacios exteriores como corredores, caminerias y balcones
que dan al patio posterior, se propone una materialidad mixta, entre
estructura metélica y madera.

IMAGEN 21: Centro Civico Leialtat Santenca 1214

Fuente: plataformaarquitectura.cl (2018)
3.4 Listado de acabados

Para el proyecto San Tola se ha determinado un listado de acabados,
entre los materiales utilizados se busca recuperar elementos
originales de la casa, combinando con materiales contemporaneas
que tratan de integrar el concepto original con un modelo innovador
de vivienda. Generando espacios calidos, iluminados, confortables
en el que su principal atractivo es el patio posterior que concentra
actividades comunales y de ocio

El resumen del cuadro de acabados para los interiores de los
departamentos y exteriores en espacios comunales es el siguiente:
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Pisos

Tipo

Ingreso Edificio

Piedra original restaurada (color gris)

Linea estandar

Areas comunales PB

Piedra original restaurada (color gris)

Linea estandar

Areas comunales PA

Estructura metélica con malla o similar

Linea estandar

Gradas

Estructura metélica con malla o similar

Linea estédndar

Dormitorios y areas sociales

Piso de madera o similar

Linea estandar

Bafos Baldosa de cemento o similar Linea estédndar
Cocina: Baldosa de cemento o similar Linea estandar
Jardines Huerto productivo Linea estandar
Balcones Estructura metalica con malla o similar Linea estéandar
Barredas Mismo material del piso del érea intervenida Linea estandar
Paredes Tipo

Externasy fachadas

Adobe original restaurado

Linea estédndar

Tabiqueria interior

Paneleria de madera

Linea estandar

Banos

Paneleria de madera tratada para resistir humedad

Linea estdndar

Medio Bafo

Paneleria de madera tratada para resistir humedad

Linea estandar

Areas Servicio

Adobe Original restaurado

Linea estandar

Cocinas

Adobe original restaurado / Paneleria de madera

Linea estandar

Puertas

Tipo

Ingreso al Edificio

Puerta solida de madera estabilizada abatible

Linea estdndar

Puertas principales dep.

Puerta solida de madera enchapada abatible

Linea estandar

Puertas interiores

Puerta solida de madera enchapada abatible

Linea estandar

Puertas balcones y areas comunales

Puerta solida de madera enchapada abatible

Linea estdndar
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Cerraduras

Tipo

Ingreso al Edificio

Llave manija con doble seguridad

Linea estandar

Puertas principales dep.

Llave manija con doble seguridad

Linea estandar

Puertas interiores

Sencilla con llave

Linea estandar

Puertas balcones y areas comunales

Sencilla con llave

Linea estandar

Pasamanos

Tipo

Todos los pasamanos seran de acero inoxidable (disefio del proyectista)

Linea estandar

Accesorios
, Fregadero de cocina sin escurridero, de acero inoxidable para empotrar o , )
Cocina o Linea estandar
similar
Sanitarios Conserver Alargado Edesa Linea estandar
Banos
Lavamanos Pompano Plus con Pedestal Alargado Edesa Linea estandar
Griferia Tipo
Griferia de lavamanos mono comando cromo o similar
Bano Linea estandar
En ducha: columnas Vittoria monomando
Cocina Griferia mono comando cromo o similar Linea estandar
Perfileria Tipo
De Madera Estandar

TABLA 32: Tipo de Acabados
Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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3.5 Descripcién de areas

3.5.1 Resumen de areas

Resumen general de areas

Descripcidn m2 Total m2
Area de terreno 555,23 555,23
Area construida 1057,04 1057,04

TABLA 33: Resumen General de Areas

Fuente: Autor (2019)

3.5.3 Area Util

3.5.2 Area Util vs. area no computable

Areas totales del edificio

Descripcién m2 %
Area Util (dep., terrazas, bodegas) 859 813
Area no computable 198,40 |187
Area bruta 1057,40 | 100

TABLA 34: Areas totales del edificio

Fuente: Autor (2019)

Area Util (Municipal)
Departamento | Area Local Bodegas | Area Util
comunal comercial
No. | Area Total
36,76 36,76
1A 51,69 2 53,69
2A 51,69 2 53,69
PB | 3A 51,69 2 53,69
4A 51,69 2 53,69
1B 39,19 2 41,19
2B 39,19 2 41,19
1A 58,68 58,68
2A 58,68 58,68
3A 58,68 58,68
PAT 4A 58,68 58,68
3C 66,19 2 66,19
4C 66,19 2 66,19
1D 46,69 2 48,68
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3.5.4 Area no computable

2D 46,69 2 48,68
3D 46,69 2 48,68
4D 46,69 2 48,68
632,84 | 36,76 206,76 24 859,00
395,04 | Area Util total (m2) 859,00
71,4889 | COS Total (%) 138,1337
TABLA 35: Area Util
Fuente: Autor (2019)
Area no computable (Municipal)
Area no
et e oo | e | s | s |00
Total
15 15 12,67 36,76 36,76 60 176,19
57,67 57,67
15 15 70,34 36,76 36,76 60 233,86
Area no computable Total 233,86

TABLA 36: Area no computable

Fuente: Autor (2019)
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3.5.5 Analisis de ponderacidn de areas

3.5.5.1 Area Util vs. area no computable

Area Util VS Area no computable

bodegas)
Area no computable

INFOGRAMA 44: Area Util vs area no computable

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J., MORAN, L., REAL, C.,
SANGURIMA, S. (2019)

3.5.5.2 Coeficiente ocupacidn del suelo permitido vs. coeficiente

Analisis del COS

250%
200%

150%

100%
- I I
0%

COS PERMITIDO COS TOTAL COS EN PLANTA COS TOTAL
PLANTA BAJA IRM PERMITIDO IRM  BAJAPROYECTO PROYECTO SAN
SAN TOLA TOLA

TABLA 38: COS permitido vs COS real del proyecto

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J., MORAN, L., REAL, C.,
SANGURIMA, S. (2019)

= Area Util (dep, terrazas,

3.5.5.3 Mix del producto por departamentos

MIX DE PRODUCTO

= DEPARTAMENTOS A

DEPARTAMENTOS B
= DEPARTAMENTOS C
= DEPARTAMENTOS D

INFOGRAMA 45: Mix del producto por departamentos

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C.,
SANGURIMA, S. (2019)

3.5.5.4 Relacidn de area entre departamento, terraza 'y
circulacion comunal

Distribucion por planta
100%

90%
80%

Area Util (Municipal) Area
Util Total

70%

60% m Area Util (Municipal)

Bodegas Area

50% m Area Util (Municipal) Local
comercial Area

40% Area Util (Municipal) Area
comunal Area

30% m Area Util (Municipal)
Departamento Area

20%

10%

0%

2A 4A 2B 4B 2A 4A 2C 4C 2D 4D

TABLA 39: Relacion de area entre departamento, terraza y
circulacion comunal

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J,, MORAN, L., REAL, C,
SANGURIMA, S. (2019)



3.5.5.5 Relacion de areas recreativas, circulacion vs. areas
departamentos de todo el proyecto

Areas recreativas, circulacion vs Areas departamentos

= Departamentos Comunal = Comercial = Circulacion

e

INFOGRAMA 46: Relacidn de Areas recreativas, circulacion vs Areas

departamentos

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J.,, MORAN, L., REAL, C.,
SANGURIMA, S. (2019)

3.5.5.6 Distribucion de las areas Utiles del Proyectos San Tola

Distribucion de areas utiles

= AREA DE
DEPARTAMENTOS

AREA COMERCIAL

= AREA DE TERRAZAS

= AREA DE
ESTACIONAMIENTOS
BICICLETAS

AREA EN JARDINES

5%
2

%
2% 1% AREA DE BODEGAS

INFOGRAMA 47: Distribucidn de las areas Utiles del proyecto

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J,, MORAN, L., REAL, C,
SANGURIMA, S. (2019)
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Conclusiones

La intencion del proyecto es presentar un producto que
rescata la tipologia arquitecténica de las casas del barrio
(casa - patio), con sus caracteristicas: paredes de adobe,
grandes balcones, amplios ventanales y patios internos.

El proyecto busca satisfacer las necesidades para un nicho de
mercado especifico, brindando espacios funcionales dentro
del proyecto arquitectdnico, proporcionando bienestar a sus
usuarios, ayudando a recuperar la vida de barrio,
caracteristica del centro histdrico de Quito.

El proyecto oferta diversidad de departamentos, los cuales
estan disefados para las necesidades especificas de los
diferentes usuarios (para este particular nicho de mercado) y
esta conformado por: suites, departamentos de 2 dormitorios
y departamentos mixtos donde se combinan locales
comerciales en planta baja y vivienda en la planta alta, todo
esto se ajusta a las condiciones preexistentes de la vivienda
restaurada, propia del centro con la intencién de mantener
las caracteristicas originales de la casa.

Contara con servicios comunales complementarios como: el
patio central, un huerto urbano, zonas de descanso y un gran
patio posterior como zona de esparcimiento.

El proyecto contara con un respaldo técnico de profesionales
especializados en  remodelacién de  edificaciones
patrimoniales, ademas de ingenieros de alto nivel profesional
en sus campos como: estructural, eléctrico, hidro-sanitario, y
de seguridad.

El proyecto cumple con los parametros y estandares de
recuperacion de edificaciones patrimoniales tanto en nivel
arquitectonico como técnicos, siendo esta la base
fundamental para este particular proyecto inmobiliario



CAPITULO 4: Analisis de costos y manejar el disefio en funcién de esto, la division nueva de la
vivienda respetara la division existente evitando incrementar los
rubros de divisiones, de igual forma los refuerzos estructurales
necesarios para recuperar la vivienda se disefiaran en funcién de que

4.1 Costos totales: costos directos + costos indirectos + terreno

Para el proyecto San Tola se deciden destinar una mayor cantidad de

fondos a los rubros destinados a recuperar la vivienda preexistente resuelvan las nuevas necesidades espaciales.

COSTOS DIRECTOS
ITEM DESCRIPCION TOTAL %

1 OBRAS PRELIMINARES $1.205,34 0,51
2 DESARMADOS, DERROCAMIENTOS Y DESALOJOS $22.974,86 9,75
3 MOVIMIENTOS DE TIERRAS $681,78 0,29
4 ESTRUCTURA $36.619,47 15,54
5 ENCOFRADOS DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES $8.878,14 377
6 ALBANILERIA $22.661,17 9,62
7 RECUBRIMIENTOS $24.725,02 1049
8 CARPINTERIA $25.44374 10,8
9 CIELO RASO $11.984,80 509
10 CUBIERTAS $31.384,00 13,32
1 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $26.876,26 1.4
12 INSTALACIONES ELECTRICAS $8.379,38 3,56
13 TELECOMUNICACIONES $1.24760 0,53
14 CABLEADO ESTRUCTURADO $1.218,53 0,52
15 SEGURIDAD ELECTRONICA $1.984,51 0,84
16 SISTEMA CONTRA INCENDIOS EQUIPQOS $1.356,67 0,58
17 OBRAS EXTERIORES $8.040,00 341

TOTAL $235.661,27 100
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COSTOS INDIRECTOS

ITEM DESCRIPCION TOTAL %

A PLANIFICACION (Disefios, ingenieria, estudios) $9.327,00 17,96

EJECUCION (Honorarios de administracion, honorarios por
B . $21.101,17 40,7
construccién)

C ENTREGABLES (Legales, permisos e impuesto) $6.739,91 13
D PROMOCION Y VENTAS $14.677,46 28,3
TOTAL $51.845,48 100

COSTOS DEL TERRENO

ITEM | DESCRIPCION TOTAL %
A TERRENO 860M2 $154.697,00 100
TOTAL $442.204,25

TABLA 40: Estructura de costos totales

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)

4.2 Costos sobre el terreno Area del terreno

Al ser un proyecto de recuperacién patrimonial, en la cual se 580m2
utilizara la estructura implanta en el terreno en su totalidad, se

realizara el analisis sobre el bien, mas no sobre el terreno. Area de construccion
4.2.1 Método residual SR 2

El método residual esta basado sobre el valor residual y del

mayor y mejor uso, y es el utilizado para la valoracion de Maximos por norma Ocupacion actual
terrenos edificables o de inmuebles a rehabilitar. (ST
, » COS PB: 70% COS PB: 70%
Sociedad de Tasacién, 2018)
) . ) ) . 406 m2 406m?2
Se ha optado por realizar un avalué del bien, mediante el método
residual para lo cual se ha considera los siguientes aspectos: COS TOTAL: 210% COS TOTAL: 163%
1218m?2 944

e Indice de ocupacién del suelo: COS permitido del 70 % en

planta bajay 210% como COS total en una altura maxima de

3 pisos.

TABLA 41: Informacién Basica del Bien
e Potencial de desarrollo del terreno: La edificacién implantada
Fuente: DUQUE, D., MONTERQG, J., MORAN, L., REAL, C.,

en el terreno actualmente, ocupa un 77.50% de lo permitido
SANGURIMA, S. (2019)

legalmente por el municipio.
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4.2.2 Andlisis de costo actual por m2 de terreno (regido por el

mercado)

e Precio m2 de venta en la zona: El valor referencial de venta

es el promedio tomado de un analisis de mercado, entre

edificaciones con caracteristicas similares, en el Centro

Historico de Quito.

Direccion Tipo Estado Area Precio Total | Preciode
m2
1 | Garcia Morenoy Casa Necesaria 490m?2 $180,00 $367.34
Manabi Patrimonial intervencion Const.
2 | Manabiy Vargas Casa Necesaria 1300m2 $430.00 $330.76
Patrimonial intervencion Const.
3 Maldonado y Casa Necesaria 1500m2 $5939.00 $399.33
Rocafuerte Patrimonial intervencion Const.
4 Benalcazary Casa Necesaria 495m?2 $118.00 $238.00
Cuenca Patrimonial intervencion Const.
5 Venezuelay Casa Necesaria 1000m2 $220.00 $220.00
Oriente Patrimonial intervencion Const.
6 La Tola Casa Necesaria 300m2 Cont. $75.00 $250.00
Patrimonial intervencion
7 La Tola Casa Necesaria 1660m2 $400.00 $240.96
Patrimonial intervencion Cont.
8 Sector San Blas Casa Necesaria 1315m2 Cont. $360.00 $273.76
Patrimonial intervencion

TABLA 42: Anélisis de mercado de edificaciones con caracteristicas semejantes al proyecto

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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1: Garcia Moreno y Manabi: $180,000

IMAGEN 22: Garcia Moreno y Manabi
Fuente: plusvalia.com (2018)
2: Manabiy Vargas: $430.000

. ;

IMAGEN 23: Manabi'y Vargas
Fuente: plusvalia.com (2018)

3: Maldonado y Rocafuerte: $599.000

IMAGEN 24: Maldonado y Rocafuerte

Fuente: plusvalia.com (2018)
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4: Benalcazar y Cuenca: $118.000

IMAGEN 25: Benalcazar y Cuenca
Fuente: plusvalia.com (2018)
5: Venezuelay Oriente: $220.000

IMAGEN 26: Venezuela y Oriente
Fuente: plusvalia.com (2018)
6: La Tola: $75.000

IMAGEN 27: La Tola 1

Fuente: plusvalia.com (2018)



7: La Tola: $400.000

IMAGEN 28: La Tola 2
Fuente: plusvalia.com (2018)

8: San Blas: $273.76

IMAGEN 29: San Blas

Fuente: plusvalia.com (2018)

Valor referencial de venta= $290
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4.2.3 Costo real del terreno

El valor del bien segun el analisis del valor del mercado es de
USD $ 168.200,00 y su equivalente por metro cuadrado de USD $
290,00 existiendo una diferencia con el costo pagado, por lo cual
para el analisis de costos se considera el valor del bien segun dicho
analisis.

COSTO PAGADO DEL BIEN
Bien Unidad Cantidad Total
Terreno M2 580m2 $154.697,00
Construccion M2 944m?2
TABLA 43: Costo pagado por el Bien
Fuente: Autor (2019)
COSTO SEGUN ANALISIS DEL MERCADO
Bien Unidad Cantidad Total
Terreno M2 580m2 $168.200,00
Construccion M2 944m2

TABLA 44: Costo segun analisis del mercado
Fuente: Autor (2019)
4.3 Costos directos

Para el andlisis de costos directos se ha definido la cubicacién de los
volumenes de obra segun el disefio presentado en el capitulo dos
“Proyecto Arquitectdnico™.

El costo directo total alcanza el valor de USD$ 235.661,27
correspondiente al 85 % del costo total del proyecto. Distribuido en
los siguientes hitos que se detallan a continuacion.



COSTOS DIRECTOS
ITEM DESCRIPCION TOTAL %
1 OBRAS PRELIMINARES $1.20534 | 0,51
2 DESARMADQS, DERROCAMIENTOS Y $22.974,86 | 9,75
DESALOJOS
3 MOVIMIENTOS DE TIERRAS $68178 | 0,29
4 ESTRUCTURA $36.619,47 | 15,54
5 ENCOFRADOS DE  ELEMENTOS $8.878,14 | 3,77
ESTRUCTURALES (FUENTE: MANUAL
DE ENCOFRADOS - DEPARTAMENTO
TECNICO CAMICON)
6 ALBANILERIA $22.661,17 | 9,62
7 RECUBRIMIENTOS $24.725,02 | 1049
8 CARPINTERIA $25.44374 | 10,80
9 CIELO RASO $11.984,8 | 509
10 CUBIERTAS $31.384,00 | 13,32
1 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $26.876,26 | 11,40
12 INSTALACIONES ELECTRICAS $8.379,38 | 3,56
13 TELECOMUNICACIONES $1.2476 | 0,53
14 CABLEADO ESTRUCTURADO $1.21853 | 0,52
15 SEGURIDAD ELECTRONICA $1.984,51 | 0,84
16 SISTEMA  CONTRA  INCENDIOS $1.356,67 | 0,58
EQUIPOS
17 OBRAS EXTERIORES $8040,00 | 341
TOTAL $235.661,27 | 100,00

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)

TABLA 45: Costos Directos

90




De los costos directos totales se ha determinado que el 65.44 %
corresponde a costos de la ejecucion de la etapa de obra gris y
reforzamiento estructural del proyecto, mientras que la etapa final
de los acabados y obras exteriores representa el 34.56 % de los
costos directos totales, los cuales estan representados en el
siguiente grafico:

OBRA GRIS
65%

INFOGRAMA 48: Acabados - Obra Gris

Fuente: DUQUE, D., MONTERO, J,, MORAN, L., REAL, C,
SANGURIMA, S. (2019)

CABLEADO OBRAS EXTERIORES

4 .3.1 Incidencia de costos directos

En los costos directos, el rubro de mayor incidencia es el rubro de
obra gris, ya que corresponde a la estructura y reforzamiento con un
valor de USD $154.219,95, equivalente al 65% del total de costos
directos. A continuacion, se describen los rubros generales del costo
directoy su incidencia en el total.

ESTRUCTURADO 3% OBRAS PRELIMINARES MOVIMIENTS; DE TIERRAS
.  ' " / °

SEGURIDAD ELECTRONICA
1%

TELECOMUNICACION
1%

INSTALACIONES
HIDROSANITARI
11%

CUBIERTAS
13%

ESTRUCTURA
16%

ENCOFRADOS DE
ELEMENTOS
ESTRUCTURALES
4%

ALBANILERIA
10%
RECUBRIMIENTOS
CARPINTERIA 10%
1%

INFOGRAMA 49: Incidencia de Costos Directos

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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4 3.2 Estructura de costos directos

COSTOS DIRECTOS
ITEM DESCRIPCION UNIDAD | CANT PRECIO COSTO TOTAL
UNIT DIRECTO
2 OBRAS PRELIMINARES
2,01 BODEGAS Y OFICINAS DE MADERA'Y CUBIERTA me2 12 $43,57 $522,84
METALICA
2,05 SOBRE CUBIERTA DE MADERA'Y ZINC m2 350 $1,31 $458,50 $1.205,34
2,06 REPLANTEO Y NIVELACION CON EQUIPO m 400 $0,56 $ 224,00
TOPOGRAFICO
3 DESARMADQOS, DERROCAMIENTOS Y DESALOJOS
3,01 DE CUBIERTAS
3,0101 DESARMADA CUBIERTA TEJA, SIN DESALOJO m2 350 $4,83 $1.690,50
$1.915,86
3,0202 DESARMADO DE VENTANAS m2 36 $6,26 $225,36
3,03 PISOS
3,0301 DESARMADO DE ENTABLADO PISO, SIN m2 600 $183 $1.098,00
DESALOJO $1.343.00
3,0305 RETIRO DE PISOS DE BALDOSA m2 100 $245 $ 245,00
3,04 ESTRUCTURAS
3,0401 DERROCAMIENTO DE ESTRUCTURA EXISTENTE m3 200 $87,95 $17.590,00 $17.590,00
HORMIGON ARMADO ) '
3,05 PAREDES
3,0501 DERROCAMIENTO DE MAMPOSTERIA DE BLOQUE m2 0 $313 $0,00
$0,00
3,0502 DERROCAMIENTO DE MAMPOSTERIA DE m2 0 $353 $0,00
LADRILLO
3,06 DESALOJOS
3,0602 DESALOJO DE MATERIAL CON VOLQUETA m3 200 $10,63 $2.126,00
TRANSPORTE 10 KM) CARGADA MANUAL
( ) $2.126,00
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4 MOVIMIENTOS DE TIERRAS
4,01 EXCAVACIONES
4,0102 EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y m3 66 $10,04 $ 662,64
PLINTOS $ 68178
4,0203 TRANSPORTE DE MATERIAL m3 km 66 $0,29 $19,14
5 ESTRUCTURA
5,01 HORMIGON
5,0101 HORMIGON CICLOPEO 60% H.SY 40% PIEDRA m3 20 $94,64 $1.892,80
F'C= 210 KG/CM2
50102 HORMIGON PREMEZCLADO F'C= 180 KG/CM?2 m3 30 $110,92 $3.327,60
(INC.BOMBA Y ADITIVO)
50104 HORMIGON PREMEZCLADO F'C= 240 KG/CM2 m3 35 $120,92 $4.232,20
(INC.BOMBA Y ADITIVO)
50106 | HORMIGON SIMPLE CADENAS F'C= 210 KG/CM2, m3 78 $127,84 $997,15
NO INC. ENCOFRADO
50108 HORMIGON SIMPLE COLUMNAS F'C= 240 m3 18,22 $136,52 $2.487,39 §20.008.47
KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO T
50116 HORMIGON SIMPLE MURQS, F'C= 210 KG/CM2, m3 15 $132,46 $1.986,90
NO INC. ENCOFRADO
50117 HORMIGON SIMPLE PLINTOS F'C= 210 KG/CM2, m3 13,6 $128,91 $1.753,18
NO INC. ENCOFRADQ
50119 HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO F'C= 180 m3 20 $115,18 $2.303,60
KG/CM2. EQUIPO: CONCRETERA 1 SACO
50121 | HORMIGON SIMPLE VIGAS, F'C= 210 KG/CM2, NO m3 7,8 $131,75 $1.027,65
INC. ENCOFRADO
502 ACERO
50201 | ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/CM2 8-12 MM kg 750 $153 $1.147,50
CON ALAMBRE GALV.N°18
5,0202 ACERO DE REFUERZQ FY= 4200 KG/CM2 14-32 kg 750 $167 $1.207,50 $16.611,00
MM CON ALAMBRE GALV. N°18
50204 | ACEROESTRUCTURAL A-36, MONTAJE MANUAL kg 3000 $383 $11.490,00
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50205 | MALLA ELECTRO SOLDADA DE 5 MM CADA 10 CM m2 600 $461 $2.766,00
(MALLA R-196)
6 ENCOFRADOS DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES (FUENTE: MANUAL DE ENCOFRADOS - DEPARTAMENTO TECNICO
CAMICON)
6,01 MADERA
6,0104 | ENCOFRADO CON TABLERO CONTRACHAPADO m2 36 $7,68 $276,48
CADENA 20x20 CM (1 US0)
6,0105 | ENCOFRADO CON TABLERO CONTRACHAPADO m2 243 $2362 $5.739,66
COLUMNA 30X30 CM (1USO)
6,0106 | ENCOFRADO CON TABLERO CONTRACHAPADO m2 72 $3975 $2.862,00 $8.878,14
LOSA, INC. VIGAS DE MADERA (1 USO)
6,0112 | ENTIBADO CON TABLERO CONTRACHAPADO 0.12 m2 0 $19,10 $0,00
MM
6,02 METALICO m2 0 $0,00 $0,00
7 ALBANILERIA
7,01 DETALLES Y MAMPOSTERIA
7,010 ALFEIZAR VENTANA A= 24 CM, E= 4 CM, INC m 40 $6,24 $ 249,60
BOTAGUA, INC. ENCOFRADO
7,0103 BORDILLO DE TINETA DE BANO 10X15 CM m 35 $19,81 $693,35
INCLUYE CERAMICA
70104 DINTEL 0.1X0.20X1.1 M, F'C= 180 KG/CM2 u 40 $8,23 $329,20
7,0105 LAVANDERIA PREFABRICADA 80X50 CM u 4 $127,30 $509,20
$5.887,57
7,0113 MAMPOSTERIA DE LADRILLO MAMBRON m2 200 $1561 $3.122,00
15X08X34 CM, MORTERO 1: 6, E= 1.5 CM
70114 MESA DE COCINA HORMIGON ARMADO m 32 $26,96 $ 862,72
ENCOFRADO A= 0.5M
7,015 PICADO Y RESANE EN PARED DE BLOQUE (SIN m 50 $243 $121,50
ENLUCIR) PARA INSTALACIONES
7,02 ENLUCIDOS Y MASILLADOS
7,0201 ENLUCIDO DE FAJAS A=0.20 M m 80 $2,98 $ 23840 $7.326,60
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7,0202 | ENLUCIDO HORIZONTAL (INCLUYE ANDAMIOS), m2 480 $754 $3.619,20
E=1.5CM
7,0203 ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR, PALETEADO m2 400 $5,34 $2.136,00
FINO, MORTERO 1:4, E= 1,50 CM
70204 | ENLUCIDO VERTICAL LISO EXTERIOR, MORTERO m2 100 $7.81 $781,00
1:4 CON IMPERMEABILIZANTE
7,0205 MEDIA CANA E= 10 -15 MM m 0 $211 $0,00
7.0206 REVOCADO MAMPOSTERIA DE LADRILLO m2 150 $ 3,68 $552,00
MORTERQ 1:3
7,03 CONTRAPISOS Y MASILLADOS
7.0302 CONTRAPISO E= 8 CM INCLUYE MALLA m2 300 $ 2139 $6.417,00
ELECTROSOLDADA
$9.447.00
7,0303 | MASILLADO ALISADO DE PISOS, MORTERO 1:3, E= m2 600 $5,05 $3.030,00
1CM
8 RECUBRIMIENTOS
801 RECUBRIMIENTOS EN PISOS
80102 BALDOSA DE GRANITO FONDO GRIS m2 100 $ 25,90 $2.590,00
80106 BARREDERA DE PISQ FLOTANTE H= 8CM m 300 $6,68 $2.004,00
80108 | CERAMICA NACIONAL PARA PISOS 30X30CM m2 72 $21,36 $1.537,92
$16.209,62
8011 | ENCEMENTADO EXTERIOR, MORTERO 1:3, E= 3CM m2 50 $8,77 $ 438,50
80112 IMPERMEABILIZACION PARA TERREZA VERDE m2 120 $5127 $6.152,40
80115 | PISOFLOTANTE 8 MM (PROCEDENCIA ALEMAN) m2 230 $1516 $3.486,80
8,02 RECUBRIMIENTOS EN PAREDES
80201 CERAMICA EN PARED 20X30 CM m2 160 $18,84 $3.014,40
80202 EMPASTE EXTERIOR m2 100 $373 $ 373,00
8,0203 EMPASTE INTERIOR m2 400 $2,53 $1.012,00 $8.51540
80209 | PINTURA DE CAUCHO CIELO RASQO, LATEX VINILO m2 600 $3,91 $2.346,00

ACRILICO H=2.50M
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8,0211 PINTURA DE CAUCHO EXTERIOR, LATEX VINILO m2 100 $3,86 $386,00
ACRILICO
8,0212 PINTURA DE CAUCHO INTERIOR, LATEX VINILO m2 400 $346 $1.384,00
ACRILICO
9 CARPINTERIA
9,01 CARPINTERIA METALICA / VIDRIOS
9,0103 CORTINA DE BANO VIDRIO TEMPLADO 8MM me2 16 $154,70 $2.475.20
9,0106 PASAMANO DE HIERRO (C/MANGON MADERA) m 30 $51,56 $1.546,80
9,0109 PUERTA DE MADERA m2 20 $250,00 $5.000,00 $10.006,36
9,0113 REJA EN VENTANA VARILLA CUADRADA DE 1/2" m2 16 $24,60 $393,60
9,0121 VIDRIO FLOTADO CLARO 4 MM m2 36 $1641 $590,76
9,02 CARPINTERIA EN MADERA
9,0201 CERRADURA BANO, TIPO CESA NOVA CROMADA U 20 $19,50 $390,00
9,0202 | CERRADURA LLAVE (TIPO CESA NOVA CROMADA) U 16 $28,30 $452,80
9,0204 CERRADURA POMO (DE PASILLO) u 2 $34,70 $6940
9,0205 CLOSET MDF LAMINADO m2 32 $126,57 $4.050,24
9,0207 MUEBLE ALTO DE COCINA EN AGLOMERADO m 16 $107,77 $1.724,32
MELAMINICO E=15MM
9,0209 MUEBLE BAJO DE COCINA CON MESON DE m 16 $201,92 $3.230,72 $15.437.38
GRANITO CHINO BLANCO ZARDO Y HERRAJES Y
PARA CAJONES

9,0213 PUERTA TAMBORADA BLANCA 0.70 M, INCLUYE u 20 $134,65 $2.693,00

MARCOS Y TAPA MARCOS
9,0214 PUERTA TAMBORADA BLANCA 0.80 M, INCLUYE U 16 $13529 $2.164,64

MARCOS Y TAPA MARCOS
9,0217 PUERTAS PRICINPALES LACADAS 80 CM, INCL. u 2 $33113 $662,26

MARCO Y TAPA MARCO
10 CIELO RASO
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10,02 CIELO RASO GYPSUM, 1/2" (NO INCLUYE: m2 480 $21,11 $10.132,80
EMPASTE, RA) $11.084.80
10,04 CENEFA DE YESO m 200 $9,26 $1852,00
11 CUBIERTAS
11,03 CUBIERTA DE POLICARBONATO TRANSLUCIDO m2 50 $45,89 $2.294,50
DE 8MM INC. ESTRUCTURA METALICA
11,04 CUMBREROQ 610X0.4X2500 MM m 20 $5,65 $113,00
11,05 ENTECHADO TIPO P-10 m2 350 $15,00 $5.250,00
11,08 IMPERMEABILIZACION CON LAMINA ASFALTICA m2 350 $12,65 $4.427,50 $31.384.00
AUTOPROTEGIDA CON ALUMINIO 3 MM T
11,09 INSTALACION DE TEJA INC. m2 350 $3811 $13.338,50
IMPERMEABILIZACION
1, TEJA DIM: 0.6X17X38 CM, INC. TIRAS EUCALIPTQO m2 350 $17,03 $5.960,50
MORTERO 1:3
12 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
12,01 INSTALACIONES DE AGUA POTABLE EDIFICACION
12,0101 CALEFON A GAS 16 LITROS INSTALADO U 8 $621,94 $4.97552
12,0102 CONEXION DOMICILIARIA 1/2 ", NO INCLUYE U 1 $58,92 $58,92
CAJA
12,0103 LLAVE DE MANGUERA CONTROL DIAM. 1/2" U 3 $2374 §71.22
12,0104 LLAVE DE PASQO 1/2" U 20 $22,08 $441,60
12,0105 LLAVE DE PASO 3/4" U 1 $27,38 $27.38
$8.774,12
12,0109 PUNTO DE AGUA COBRE TIPO M 1/2" Pto. 40 $3298 $1.319,20
12,017 PUNTO DE AGUA COBRE TIPO M 3/4" Pto. 1 $ 46,67 $ 46,67
12,0112 PUNTO DE AGUA FRIA PVC 1/2" ROSCABLE INC. Pto. 48 $20,07 $963,36
ACCESORIOS
12,0113 PUNTO DE AGUA FRIA PVC 3/4" ROSCABLE INC. Pto. 1 $2371 $2371

ACCESORIOS
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12,0127 TUBERIA DE COBRE TIPO M DE 1/2" INC. m 24 $ 4,56 $10944
ACCESORIOS

12,0131 | TUBERIA PVC 1/2" ROSCABLE INC. ACCESORIOS m 36 $242 $ 87,12

12,0132 | TUBERIA PVC 3/4" ROSCABLE INC. ACCESORIOS m 18 $2,81 $50,58

12,0133 VALVULA CHECK 1/2" TIPO RW u 20 $29,97 $59940

1202 | INSTALACIONES SANITARIAS AGUAS SERVIDAS
12,0201 | BAJANTES DE AGUAS LLUVIAS 110 MM. UNION m 36 $9,86 $ 354,96
CODO
12,0202 CAJA DE REVISION DE LADRILLO MAMBRON u 3 $73,87 $ 221,61
(0.60X0.60X0.60 M) CON TAPA
12,0203 CANAL RECOLECTOR DE AGUAS LLUVIAS 4" m 76 $429 $ 326,04
12,0204 | CANALIZACION EXTERIOR TUBO CEMENTO 100 m 36 $6,93 $ 24948
MM CL2
12,0205 | CANALIZACION EXTERIOR TUBO CEMENTO 150 m 24 $ 8,92 $ 214,08
MM CL2 $3.352,85

12,0211 PUNTO DE DESAGUE DE PVC 110 MM INC. Pto. 20 $ 48,53 $ 970,60
ACCESORIOS

12,0212 PUNTO DE DESAGUE DE PVC 50 MM INC. Pto. 20 $31,01 $ 620,20
ACCESORIOS

12,0215 REJILLA DE PISO 110 MM u 12 $3,92 $ 47,04

12,0216 REJILLA DE PISO 50 MM-CROMADA u 20 $405 $81,00

12,0218 TUBO VENTILACION PVC 110 MM m 18 $14,88 $ 267,84

12,03 APARATOS SANITARIOS
12,0301 | ACCESORIOS DE BANO (TOALLERO, PAPELERA, Jgo. 20 $ 2277 $ 45540
GANCHO)
12,0302 INODORO BLANCO LINEA ECONOMICA u 20 $108,09 $2.161,80 $7.33472
12,0306 | LAVAMANOS EMPOTRADO LINEA ECONOMICA u 20 $ 80,26 $1.605,20

(NO INC. GRIFERIA)
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12,0307 | LAVAPLATOS 1POZO GRIFERIA TIPO CUELLO DE u 16 $194,52 $3.112,32
GANSO
12,04 GRIFERIA
12,0401 DUCHA CON MEZCLADORA u 16 $78,30 $1.252,80
12,0104 | MEZCLADORA PARA FREGADERO TIPO CUELLO DE u 16 $9176 $1.468,16
GANZO $3.826,36
12,0005 MEZCLADORA PARA LAVAMANOS u 20 $ 5527 $1.105,40
12,05 SISTEMA CONTRA INCENDIOS TUBERIA
12,0501 GABINETE CONTRA INCENDIOS u 2 $ 426,40 $852,80
12,0502 ROCIADORES (SPLINKERS) u 20 $ 16,54 $330,80
12,0503 TUBERIA HG 1" HASTA H= 3 M (INCLUYE m 144 $843 $1.213,92
ACCESORIOS)
12,0504 |  TUBERIA HG 11/2" HASTA H=3 M (INCLUYE m 6 $6,24 $ 37,44 $3.58821
ACCESORIOS)
12,0507 |  TUBERIA HG 2 1/2" HASTA H= 3 M (INCLUYE m 30 $29,78 $89340
ACCESORIOS)
12,0511 VALVULA SIAMESA (2 DE ENTRADA 2 1/2" Y 1 u 1 $259.85 $259,85
SALIDA 4")
13 INSTALACIONES ELECTRICAS
13,01 ILUMINACION Y FUERZA
13,0102 ACOMETIDA ELECTRICA 220 V m 100 $12,62 $1.262,00
13,0103 ACOMETIDA PRINCIPAL CONDUCTOR m 100 $13,51 $1.351,00
244,146,148 AWG (VIVIENDA)
13,0106 BREAKER 2 POLOS 32 AMP u 30 $18,88 $ 566,40
$8.379,38
13,0107 DICROICO LED u 52 $1331 $692,12
13,0109 INSTALACION DE LAMPARA RESIDENCIAL u 40 $ 549 $219,60
(APLIQUE)
13,0111 | POZO REVISION INS. ELECTRICA 0.70X0.70X1.00 u 1 $ 84,51 $ 84,51
M TAPA
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13,0112 PUNTO DE ILUMINACION CONMUTADA Pto. 4 $2357 $94,28
13,0113 | PUNTO DE ILUMINACION. CONDUCTOR N°® 12, SIN Pto. 52 $18,90 $1.034,80
APLIQUE
13,0115 | PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE 110V, TUBO Pto. 70 $2519 $1.763,30
CONDUIT EMT. 1/2"
13,0118 SENSOR DE MOVIMIENTO Pto. 10 $22,89 $228,90
13,012 TABLERO CONTROL GE 8-12 PTOS u 10 $79,64 $796,40
13,0121 TIMBRE INCLUYE PVC LIVIANO 1/2", ALAMBRE Y Pto. 1 $23,08 $23,08
CAJA RECTANGULAR
13,0122 TUBERIA CONDUIT EMT 1/2" (INCLUYE m 100 $149 $149,00
ACCESORIQS)
13,0123 TUBERIA CONDUIT EMT 3/4" (INCLUYE m 50 $179 $89,50
ACCESORIQS)
13,0124 VARILLA COPPERWELD INC. CONECTOR U 1 $2449 $2449
14 TELECOMUNICACIONES
14,04 ACOMETIDA TELEFONICA CABLE MULTIPAR m 200 $246 $492,00
14,05 PUNTO SALIDA PARA TELEFONOS, ALAMBRE Pto. 20 $19,27 $38540 $1.24760
TELEFONICO, ALUG 2 X20 T
14,06 PUNTO SALIDAS ANTENAS TV Pto. 20 $18,51 $370,20
15 CABLEADO ESTRUCTURADO
15,01 CANALIZACION CENTRAL (ESCALERILLA, TIPO m 40 $20,79 $831,60
MALLA O ELECTRO CANAL) Y ACCESORIOS
$1.218,53
15,02 PUNTO DE DATOS DOBLE CATEGORIA 6 PARA Pto. 1 $386,93 $386,93
100 PUNTOS INC. RACK, PATCH PANEL.
16 SEGURIDAD ELECTRONICA
16,03 CAMARA IP EXTERIOR TUBO DIA Y NOCHE U 4 $468,48 $1.87392
$1.984,51
16,04 CAMARA TIPO BALA EXTERIOR u 1 $511,96 $511,86
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16,05 CERRADURA ELECTROMAGNETICA DE 300 LB u 1 $110,59 $110,59
17 SISTEMA CONTRA INCENDIOS EQUIPOS
17,01 ESTACION MANUAL DOBLE ACCION U 2 $48,14 $ 96,28
17,02 PANEL DE ALARMA EXPANDIBLE DE 8 A 32 u 1 $673,35 $673,35
ZONAS $1.356,67
17,03 SENSOR DE CALOR u 20 $17.71 $354,20
17,04 SIRENA CON LUZ ESTROBOSCOPICA u 4 $58,21 $232,84
18 OBRAS EXTERIORES
18,03 LIMPIEZA FINAL DE LA OBRA m2 300 $1,80 $ 540,00
$8.040,00
18,04 | CISTERNA (INCLUYE EQUIPO HIDRONEUMATICO) u 1 $7.500,00 | $7.500,00
TOTAL $235.661,27
TABLA 46: Estructura Costos Directos
Fuente: DUQUE, D., MONTERG, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
4.4 Costos indirectos
T COSTOS INDIRECTOS
El costo indirecto total alcanza el valor de USD $ 51845.4794
correspondiente al 22 % del costo total del proyecto. Distribuido en
planificacion, ejecucién entrega, mercadeo y ventas, cifras las cuales % total
se detallan a continuacion. Incidencia sobre directos S indirect
0s
PLANIFICACION (Disefos, ingenieria,
A , $9327.0018 |17,96%
estudios)
EJECUCION (Honorarios de administracion,
B ) . $21101.1101 |40,7%
honorarios por construccion)
C ENTREGABLES (Legales, permisos e impuesto) | $6739.9123 |13,0%
D |PROMOCION Y VENTAS $14677.4552 |28,3%
TOTAL INDIRECTOS (inc. IVA) $51845.48 |100%

TABLA 47: Costos Indirectos

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C.,

SANGURIMA, S. (2019)
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4 .41 Incidencia de costos indirectos

Los gastos mas representativos pertenecen al rubro de ejecucidn
con 41 % (honorarios administrativos como: gerencia de proyectos,
gastos fiduciarios, fiscalizacién y honorarios de construccién),
mercadeo y ventas con el 28 %, mientras que los entregables y
planificacion alcanzan el 31% del total de costos indirectos.

Costos Indirectos

m Planificacion = Ejecucion = Entregables m Promociony Ventas

INFOGRAMA 50: Incidencia Costos Indirectos

Fuente: DUQUE, D, MONTERO, J., MORAN, L., REAL, C,
SANGURIMA, S. (2019)

4.4.1.1 Propuestas reales de optimizacion

1. Una opcidn es reducir los costos en honorarios de todos
los colaboradores, reduciendo al maximo los mismos para
gue disminuya este rubro de la ejecucion y se lo pueda
redistribuir en otro rubro que haga falta. Se corre el riesgo
gue con la disminucion de honorarios los colaboradores

disminuyan la calidad de su trabajo o lo hagan de una
manera deficiente y en un mayor tiempo que lo
determinado.

2. Otra opcion es aumentar los honorarios de los
colaboradores para asi conseguir una mejor produccion y
tratar de disminuir los tiempos de ejecucién, en esta
opcién se puede aumentar también la cantidad de
colaboradores (lo cual aumentaria el costo de ejecucion)
pero con el objetivo que se disminuya el tiempo de

conclusion de la obra.

3. La Ultima opcion de optimizacién es crear equipos de
trabajos los cuales sean contratados por objetivos
cumplidos, dandoles retos diarios o semanales, los cuales
si se cumplen seran beneficiados con sus honorarios y
ganancias, si se logran cumplir los objetivos propuestos
incluso se pueden tener bonos como beneficio para los
colaboradores.

4 .4 2 Estructura de costos indirectos

La construccion se realizara mediante un contrato, tipo de
construccion por administracién, en el cual se ha definido los
indirectos de construccion en el 6% de los costos directos del

proyecto, reglamento basado segin los cddigos y aranceles
establecidos por el colegio de arquitectos del Ecuador. Se ha
considerado el costo real de cada uno de los rubros, segun
cotizaciones y cuadros de honorarios.

Costos Indirectos Incidencia sobre indirectos Total % Total Indirectos
A Planificacion $9.327,00 18%
Al Disefio Arquitectdnico 4,0% $5.22312 10%
A.2 | Direccidn Arquitectdnica 04% $559,62 1%
A.3 | Plan de Negocio (incluye estudio de mercado) 1,0% $1.555,36 3%
A4 | Disefio estructural 0,4% §522,31 1%
A.5 | Disefio eléctrico 0,2% $522,31 1%
A6 Disefio hidrosanitario 0,2% $ 559,62 1%
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A7 | Estudio de suelos 0.2% $28074 0.5%
A.8 | Levantamiento topografico 0,1% $103,69 0,2%
B Ejecucion $21.101,11 41%
B.1 Gerencia de proyecto 3% $4.666,09 9%
B.2 | Fiducia 2% $2.595,27 5%
B.3 | Honorarios Constructor (construccidn por administracién) 7% $10.887,55 21%
B.4 | Fiscalizacién 2% $2.95416 6%
C Entregables $6.739,91 13%
C.1 Permisos e impuestos 1% $1.555,36 3%
C.2 | Legal (IESS, contratos, actas, beneficios de ley, etc.) 3% $5.184,55 10%
D Promocién y Ventas $14.677,46 28%
D.1 | Mercados y ventas 4% $14.677,46 28%
$ 89.102,25

TABLA 48: Estructura Costos Indirectos

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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Incidencia de Costos Indirectos

m A Planificacion

= A.1 Disefo Arquitectonico

m A.2 Direccion Arquitectonica

m A.3 Plan de Negocio (incluye estudio de mercado)
A.4 Diseno Estructural

= A.5 Disenio Electrico

m A.6 Disefio Hidrosanitario

m A7 Estudio de suelos

= A.8 Levantamiento topografico

m B Ejecucion

mB.1 Gerencia de Proyecto
B.2 Fiducia

m B.3 Honorarios Constructor (construccion por

administracién)

m B.4 Fiscalizacion

INFOGRAMA 51: Incidencia Costos Indirectos

Fuente: DUQUE, D., MONTERQ, J., MORAN, L., REAL, C., SANGURIMA, S. (2019)
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4.6 Andlisis financiero estatico

Detalle Valores Referencias
Metros Terreno 594400
Costo del Terreno $154.697,00
S/m2 Terreno $163,87
Unidades Vivienda $20,00
M2 / Unidad (Promedio) $42,95
M2 / Obras exteriores $198,40
M2 / Casa Comunal $36,76
Total m2 de Construccion Venta $850,00
Total m2 de Construccion NO Venta $235,16
Costo de Construccién unidad/m2 $250,00
Costo de Construccion Obras exteriores $59,00
Costo de Construccion Casa Comunal $250,00
Costo Directo TOTAL $235.645,60
Incremento Directos $11.782,28 5%
TOTAL DIRECTOS $247.427,88
Costos Indirectos $49.485,58 20%
Costo Terreno $154.697,00
COSTO TOTAL PROYECTO $451.610,46
Costo total por m2 $534,08
Precio de venta m2 Vivienda $800,00
Ingreso por la venta $680.000,00
Utilidad $228.389,54 50,57%
Duracién de proyecto (afios) 2
Rentabilidad anual $114.194,77 25,29%
Precio Promedio de Vivienda $34.360,00

TABLA 49: Anélisis de rentabilidad

Fuente: Autor (2019)

Nota 1. La utilidad se calcula sobre el valor de inversion estimado.
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4.7 Escenarios posibles

Incremento de costos de construccion:

Detalle Valores Referencias
Metros Terreno $944,00
Costo del Terreno $154.697,00
S/m2 Terreno $163,87
Unidades Vivienda 520,00
M2 / Unidad (Promedio) $42,95
M2 / Obras exteriores $198,40
M2 / Casa Comunal $36,76
Total m2 de Construccién Venta $850,00
Total m2 de Construccion NO Venta $235,16
Costo de Construccién unidad/m2 $287,50 15% mas
Costo de Construccién Qbras exteriores $59,00
Costo de Construccion Casa Comunal $250,00
Costo Directo TOTAL $267.858,10
Incremento Directos $13.392,91 5%
TOTAL DIRECTQOS $281.251,01
Costos Indirectos $56.250,20 20%
Costo Terreno $154.697,00
COSTO TOTAL PROYECTO $492.198,21
Costo total por m2 $534,08
Precio de venta m2 Vivienda $800,00
Ingreso por la venta $680.000,00
Utilidad $187.801,79 38,16%
Duracién de proyecto (afios) 2
Rentabilidad anual $93.900,90 19,08%
Precio Promedio de Vivienda $34.360,00

TABLA 50: Rentabilidad en caso de incremento de costos de construccion

Fuente: Autor (2019)

Nota. Se considera un posible escenario en el que los costos de construccién incrementen en un 15% para confirmar que la rentabilidad anual

sigue siendo conveniente para el inversor.
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Detalle Valores Referencias
Metros Terreno 5944 00
Costo del Terreno $154.697,00
S/m2 Terreno $163,87
Unidades Vivienda $20,00
M2 / Unidad (Promedio) $42,95
M2 / Obras exteriores $198,40
M2 / Casa Comunal $36,76
Total m2 de Construccion Venta $850,00
Total m2 de Construccion NO Venta $235,16
Costo de Construccién unidad/m2 $250,00
Costo de Construccion Obras exteriores $59,00
Costo de Construccion Casa Comunal $250,00
Costo Directo TOTAL $235.645,60
Incremento Directos $11.782,28 5%
TOTAL DIRECTOS $247.4217,88
Costos Indirectos $49.485,58 20%
Costo Terreno $154.697,00
COSTO TOTAL PROYECTO $451.610,46
Costo total por m2 $534,08
Precio de venta m2 Vivienda $680,00 | 15% menos
Ingreso por la venta $578.000,00
Utilidad $126.389,54 27,99%
Duracién de proyecto (afios) 2
Rentabilidad anual $63.194,77 13,99%
Precio Promedio de Vivienda $34.360,00

TABLA 51: Rentabilidad en caso de reduccidn en precios de venta

Reduccién de precios de venta:

Fuente: Autor (2019)

Nota. Se considera un posible escenario en el que los costos de venta se reduzcan en un 15%, debido al mercado, para confirmar que la
rentabilidad anual sigue siendo conveniente para el inversor
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Detalle Valores Referencias
Metros Terreno 5944 00
Costo del Terreno $154.697,00
S/m2 Terreno $163,87
Unidades Vivienda $20,00
M2 / Unidad (Promedio) $42,95
M2 / Obras exteriores $198,40
M2 / Casa Comunal $36,76
Total m2 de Construccion Venta $850,00
Total m2 de Construccion NO Venta $235,16
Costo de Construccién unidad/m2 $250,00
Costo de Construccién Obras exteriores $59,00
Costo de Construccion Casa Comunal $250,00
Costo Directo TOTAL $235.645,60
Incremento Directos $11.782,28 5%
TOTAL DIRECTOS $247.4217,88
Costos Indirectos $49.485,58 20%
Costo Terreno $154.697,00
COSTO TOTAL PROYECTO $451.610,46
Costo total por m2 $534,08
Precio de venta m2 Vivienda $920,00 15% mas
Ingreso por la venta $782.000,00
Utilidad $330.389,54 73,16%
Duracién de proyecto (afios) 2
Rentabilidad anual $165.194,77 36,58%
Precio Promedio de Vivienda $34.360,00

TABLA 52: Rentabilidad en caso de incremento en precios de venta

Fuente: Autor (2019)

Incremento de precios de venta

Nota. Se considera un posible escenario en el que los costos de venta se incrementen en un 15% debido al mercado, entendiendolo como un

escenario favorable que permitiria al inversor evaluar la posibilidad de aumentar el valor de inversion, proveyendo al proyecto de mejores

acabados y servicios.
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4.8 Cronograma valorado

COSTOS DEL TERRENO MESES
DESCRIPCION TOTAL 0110203 ({04 |05|06|07,08 |09 |10 (1112|113 |14|15|16 |17 |18 |19 |20
A | TERRENO 860M2 154.697,00
COSTOS INDIRECTOS MESES
DESCRIPCION TOTAL 0102|003 |04|05(06|07|(08 |09 (10|11 |12|13|14 15|16 |17 (18|19 (20
A | PLANIFICACION 932700
B |EJECUCION 2110111
C |ENTREGABLES 6739,91
D | PROMOCIONY VENTAS 1467746
COSTOS DIRECTOS MESES
DESCRIPCION TOTAL 0102 03|04|05 06|07 (08|09 (1011|1213 |14 |15 (16|17 |18 |19 |20
1 OBRAS PRELIMINARES 1.205,34
2 | DESARMADOS, DERROCAMIENTOS Y 22.974,86
DESALOJOS
3 | MOVIMIENTOS DE TIERRAS 681,78
4 | ESTRUCTURA 36.619,47
5 | ENCOFRADOS DE ELEMENTOS 8.878,14
ESTRUCTURALES
6 | ALBANILERIA 22.661,17
7 | RECUBRIMIENTOS 24.725,02
8 | CARPINTERIA 2544374
9 | CIELORASO 11.984,80
10 | CUBIERTAS 31.384,00
17 | INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 26.876,26
12 | INSTALACIONES ELECTRICAS 8.379,38
13 | TELECOMUNICACIONES 1.247,60
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14 | CABLEADO ESTRUCTURADO 1.218,53
15 | SEGURIDAD ELECTRONICA 1.984,51
16 | SISTEMA CONTRA INCENDIOS EQUIPOS 1.356,67
17 | OBRAS EXTERIORES 8.040,00
% (e6] e0] (o)} (e] O (e}
N lw |o|low|lo|la| |l |[@d|@|lo|@|2]|2e|le|d|y|ow|d
O | @ o | @ | ®© n (L (Ww|lo | o |0 |||l |X | X | - | N | <
VW |w|w|w || |ld 558|222 Sl =Y o
w| O |o|low |l |=|=|= ) ) (b [~ [ =D 2| Q| = | V| @
W= | =|=|= | g ;’; C|lo|T |8 |2 |8 |R|2 |5 |s|Q|w
TOTAL 4220425 | ol 1 h oo | Qoo lo|loalolvolo|lv|lov|lv|v|lo|ov| o

Conclusiones

TABLA 53: Cronograma valorado

Fuente: Autor (2019)

El proyecto es rentable, generando una utilidad del 50,57%.

En el planteamiento de escenarios, si el mercado exige un
incremento en los costos de construccion la utilidad es del
36,16%, si el mercado exige una reduccion en los precios de
venta la utilidad del proyecto es del 27,99% vy si el mercado
permite un incremento en los precios de venta la utilidad es
del 73,16%.

Podemos ver que, tanto en el escenario considerado como
ideal, como en los escenarios alternativos, la utilidad del
proyecto permite tener una rentabilidad anual mayor al
interés generado si el capital se sujetara al interés de una
poliza bancaria (10%).

El costo de oportunidad del proyecto, frente al interés que
podria obtenerse del capital invertido en una péliza bancaria
es del 15,29%.

El costo de oportunidad del proyecto, frente al interés que
podria obtenerse del capital invertido en una pdliza bancaria,
en el caso de que el mercado exija un incremento en los
costos de construccion, es del 8,08%

El costo de oportunidad del proyecto, frente al interés que
podria obtenerse del capital invertido en una pdéliza bancaria,

110

en el caso de que el mercado exija una reduccion en los
precios de venta, es del 3,99%

El costo de oportunidad del proyecto, frente al interés que
podria obtenerse del capital invertido en una péliza bancaria,
en el caso de que el mercado permita un incremento en los
precios de venta, es del 26,58%

En el caso de que el mercado exija un incremento en los
costos de construccion, situacion que podria ser considerada
para el
considerablemente rentable para los inversionistas.

como  negativa proyecto, sigue siendo
En el caso de que el mercado exija una reduccién en los
precios de venta, el costo de oportunidad es muy bajo para el
riesgo que se asume con el proyecto. Por lo tanto, no es

financieramente rentable para los inversionistas.

En el caso de que el mercado permita un incremento en los
precios de venta, el costo de oportunidad es sumamente alto
por lo que se podria considerar aumentar el valor de
inversion.

Dadas todas estas conclusiones, se puede considerar que el
proyecto es rentable.



CAPITULO 5: Estrategia comercial

5.1 Estrategia Comercial

Andlisis Interno (Producto)

Analisis Externo

Oportunidades
. Valor Cultural

-Acceso a todos los sistemas de transporte
publico (metro)

- Demanda existente en un mercado no
explotado

Amenazas
- Percepcion Inseguridad
- Proyectos inmobiliarios existentes

- Saturacién turistica

Fortalezas
- Ubicacién
- Valor histérico

- Valor arguitectonico (espacios atractivos)

Estrategia ofensiva

- Vender la idea de |a valoracién del
patrimonio cultural a través de la idea de
habitar una vivienda rehabilitada

Estrategia defensiva

- Ofrecer una nueva alternativa de vivienda
con un alto componente de disefio que te
permita personalizarlo

Debilidades
- Parqueaderos
- Dificultad constructiva (rehabilitacién

- La norma de trabajo patrimonial

Estrategia adaptativa
- Identificar parqueaderos cercanos

- Sistemas de movilidad

Estrategia supervivencia

- Modificar la tipologia de comercializacién
y pasar de venta a vivienda de renta corta
(turismo)

TABLA 54: Matriz FODA

Fuente: Autor (2019)
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5.1.1 Definiciéon de Producto

~
- El segmento de mercado al que esta enfocado el proyecto es para gente joven que
busca una vivienda propia, dentro de un ambiente cultural.
. - El enfoque socio-econdmico propone el acceso a una vivienda ropia de
Determinar el | - gproximadamente $35.000,00 a la que se accede mediante prestamos.
marco teorico )
~
-analisis del producto (cuenta con 4 locales y 16 unidades de vivienda),
- El producto surge a partir de |la necesidad de acceder a una vivienda accesible,
desarrollada en'un ambiente cultural, proporcionado por la remodelacion de una
Estudio de vivienda patrimonial den centro historico de Quito.
mercado )
actualizado
~
- Satisface las necesidades de un grupo especifico de personas entre 25 y 35 arfios.
- El producto busca ser una propuesta innovadora de vivienda que mediante la
T, implementacion de materiales, textura y mobiliario puede volverse personalizada y
Definicion del | adaptable.
producto )

INFOGRAMA 52: Producto

Fuente: Autor (2019)

Caracteristicas

El producto se caracteriza por ser un conjunto habitacional (formado
por 16 unidades de vivienda, para una o dos personas) de diferentes
tipologias, en combinacién con locales comerciales en la planta baja
de la edificacion.

El proyecto se desarrolla, a partir de la remodelacién de una vivienda
propia del centro histérico de la ciudad, cuya distribucidon esta en
funcién de un patio central (tipologia conocida como casa - patio),
en la que se busca conservar los elementos de la estructura original,
reforzarlos y acoplarlos a un disefio moderno y confortable.

En cuanto a la materialidad se enfoca en la experimentacién con
distintas texturas vistas y materiales en estado natural, crenado y
proporcionando espacios diferentes y confortables, su distribucion
interna, permite que quien habite esta vivienda pueda personalizar
su estancia.

El proyecto cuenta con espacios comunes, disefiados para el disfrute
y la estancia de sus usuarios; pero la atraccion principal son sus
patios remodelados, lo que constituye el plus del proyecto.

Marca de Fabrica
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La marca establecida por la oficina de arquitectura “Taller General’,
tiene un estilo Unico y particular, que busca como uno de sus
principales objetivos dar un énfasis particular al desarrollo de
espacios arquitectonicos personalizados y Unicos, el proyecto se
desarrolla en asociacion con el consultor externo José Maria Saez;
quien con su trayectoria y profesionalismo aportan al proyecto
confianza en esta nueva marca.

&l

&

IMAGEN 30: Logotipo Taller General

Fuente: tallergeneral.wordpress.com (2018)



Servicio

El profesionalismo de este taller de arquitectura, junto con sus
colaboradores externos y profesionales encargados de diferentes
aspectos de la rehabilitacion de esta vivienda patrimonial,
garantizan la calidad en esta innovadora propuesta arquitectdnica.

5.2 Producto
5.2.1 Nombre y concepto del proyecto San Tola

El proyecto tiene ese nombre debido a que es una combinacion de
los barrios aledanos a la ubicacién del mismo, La Tola y San Blas, es
una ubicacion que no estad muy definida a que barrio corresponderia,
por lo que se lo combino y se cred San Tola.

5.2.2 Eslogan
“Viviendo el patrimonio de la ciudad.”

Eslogan hace referencia a la oportunidad que se brinda a las
personas que ocuparan el proyecto de regresar a un modo de
habitar diferente al actual, regresando a épocas pasadas con las
ventajas de la modernidad, fomentando la vida de barrio y
comunidad, ademas de una movilidad sustentable.

5.3 Promocidén

La promociény la publicidad se la realiza con diferentes métodos de
publicidad gratuita, por ejemplo con la difusion del proyecto boca en
boca, en donde se puede correr el riesgo de generar publicidad
negativa, se espera que para el nicho de mercado que se esta
apuntando genere solo una publicidad positiva ya que un cliente
potencial que llama porque un amigo o colega le hizo una
recomendacion sobre un producto es casi seguro que lo compre, por
eso se apunta que la mayor promocidn de los departamentos de “San
Tola” sea de boca en boca. Para el desarrollo de ventas se podra hacer
un recorrido por las instalaciones actuales de la vivienda, ademas de
indicar en este recorrido la historia de la casa y como se plantea
fomentar la misma en el nuevo proyecto, ademas como elementos
adicionales, se utilizaran medios de comunicacién como redes
sociales (Facebook, Twitter, Instagram, etc.) para fomentar al mismo.

Ademas de la publicidad antes mencionada, se plantea utilizar las
exposiciones realizadas por “No Lugar — Arte Contemporaneo”, en
donde convoca a cierto nicho de mercado el cual puede estar
interesado en el proyecto, haciendo una exposicion del mismo,
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ademas de los materiales con los que se ha construir, tratando de
simular ciertos ambientes para que las personas puedan sentir los
mismos.

5.3.1 Redes Sociales

El internet se ha generalizado como un medio de comunicacién
global, el cual ha permitido a la empresa promocionar de una manera
mas dinamica el proyecto, con diferentes publicaciones del mismo,
datos relevantes, historia, materiales, etc. que a las personas
interesadas les llame la atenciéon y comiencen a identificar a este
proyecto.

5.3.2 Eventos Culturales

Con la ayuda del “No Lugar — Arte Contemporaneo”, el cual hace
diferentes exposiciones artisticas en sus instalaciones, convocando
a diferentes personas que aprecian este arte contemporaneo, las
mimas personas que son el nicho de mercado a que el proyecto se
estd tratando de enmarcar, por esto estar presentes en las diferentes
exposiciones de este espacio es importante para la difusion del
proyecto.

5.3.2.1 Exposiciones de Texturas

Se desarrollaran varios ambientes con sus materiales, para que las
personas sientan las diferentes texturas que el proyecto tendra, esto
con la ayuda del espacio de exposicion del “No Lugar’, ademas con
esto se expondra ademas de una obra de caracter artistico, el
proyecto en si, por lo que la promocidn seria directa hacia el nicho de
mercado que se desea enfocar.

5.3.3 Video Promocional

Se ha realizado un video promocional del proyecto “San Tola”,
desarrollado por los miembros del equipo de trabajo del proyecto, en
donde se evidenciard todas las bondades del sector, ademas de una
pequena resefa histdrica del mismo, conociendo el lugary su gente,
para fomentar la vida de barrio que el proyecto oferta.

5.4 Plaza o Distribucion

El proyecto estd destinado a un grupo muy especifico de personas,
por lo que el canal de comercializacion del producto abarcara
netamente este nicho de mercado.

La mejor opcion que se penso, es una serie de exposiciones en las


http://es.wikipedia.org/wiki/Distribuci%C3%B3n_(negocios)

cuales se planteara el proyecto inmobiliario en su integralidad,
siguiendo el mismo tinte cultural, que es el plus del proyecto. Las
exposiciones se llevaran a cabo en la Galeria "No Lugar — Arte
Contemporaneo”, dicha galeria es un es un proyecto que hibrida la
produccidn artistica con la practica curatorial; la galeria dispone de
espacios de residencias artisticas, talleres y exposiciones. “No Lugar
desafia activamente preconcepciones mediante la fusién de estas
estrategias para apoyar y promover la practica y el pensamiento
estético contemporaneo, y presentar arte contemporaneo, dirigido a
la busqueda de nuevas contribuciones en el medio ecuatoriano y
latinoamericano, tanto en la practica artistica y a nivel de gestidn
institucional”. Dicha galeria se ubica junto al proyecto por lo que
ademas estas exposiciones serviran como una experiencia vivencial
de lo que es viviren la zona.

IMAGEN 31: Logotipo Galeria No Lugar
Fuente: nolugar.com (2018)

La difusion de la informacion del proyecto, como su publicidad, serd
principalmente en los bares y tiendas del sector, ya que nuestro
nicho de mercados se centra en las personas que gustany se sienten
identificados con el barrio.

Al ser un proyecto relativamente accesible para la mayoria de la
poblacion, por sus costos, este proyecto también sera destinado para
estudiantes o jovenes que se quieran independizar, por lo que la
forma de llegar a este usuario sera mediante redes sociales, en las
cuales se realizara una publicidad filtrada principalmente por edad e
intereses.
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Ademas, se programaran visitas al proyecto, antes de empezar con
los trabajos de remodelacion con la finalidad que sus potenciales
clientes tengan una experiencia vivencial dentro del inmueble
patrimonial.

5.5 Garantias

La garantia que proporciona la marca, impulsada principalmente por
el estudio de arquitectura “Taller General’, estd garantizada por el
profesionalismo de sus arquitectos y sus colaboradores externos,
quienes se han caracterizado por la calidad de sus proyectos.



5.6 Precio

5.6.1 Cuadro de Precios

TIPO CARACTERISTICAS M2 COSTO X ma S TOTAL
1A Departamento triplex de una habitacidn, con local comercial y unidad productiva 112,37 $800.00 $89,896.00
2A Departamento triplex de una hahbitacidn, con local comercial y unidad productiva 112,37 $800.00| $89,896.00
PB 3A Departamento triplex de una habitacidn, con local comercial y unidad productiva 112,37 $800.00| $89,896.00
4A Departamento triplex de una habitacién, con local comercial y unidad productiva 112,37 $800.00 $89,896.00
1B Suite en un solo piso 4119 $800.00 $32,952.00
2B Suite en un solo piso 41,19 $800.00 $32,952.00
3C Departamento dUplex de dos habitaciones 66,19 $800.00 $52,952.00
4C Departamento duplex de dos habitaciones 66,19 $800.00 $52,952.00
PAT 1D Suite duplex 46,68 $800.00 $37,344.00
2D Suite duplex 46,68 $800.00 $37,344.00
3D Suite duplex 46,68 $800.00 $37,344.00
4D Suite duplex 46,68 $800.00 $37,344.00

TABLA 55: Cuadro de precios por Unidad
Fuente: Autor (2019)
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5.6.2 Descuentos y Promociones

Se plantea una politica de descuentos basada en la politica de
publicidad, el boca a boca, en caso de una recomendacién exitosa (que
termine en la venta de una unidad), por parte del propietario de otra
unidad, se plantea un descuento del 2% del valor de la unidad
adquirida por el recomendante, y a su vez un descuento del 1% del
valor de la unidad adquirida por el recomendado.

Ademas, se abre la posibilidad de amoblar cada unidad a través de
aliados dedicados a la construccion del mobiliario y al disefo interior.
Para lo cual se generaran alianzas con interesados en esta posibilidad
que, a cambio de espacios de exhibicién de sus productos, ofrezcan
ciertos descuentos a los clientes que opten por amoblar sus unidades
con ellos.

5.6.3 Condiciones de Crédito

Al no requerir de crédito para la financiacion del proyecto, se plantea
un mecanismo de venta de producto terminado a través de cualquier
entidad bancaria que el cliente escoja. Independientemente de esta
posibilidad se plantea la posibilidad de encargar la venta (no
exclusivamente) a la Mutualista Pichincha, quién podra encargarse
de la venta ofreciendo sus productos bancarios.

5.6.4 Periodo de Pago

Al plantear la figura comercial como venta de producto terminado a
través de créditos de cualquier entidad bancaria escogida por el
cliente, los periodos de pagos se manejaran independientemente
entre el cliente y la entidad bancaria de su preferencia.

Conclusiones

- Elproducto desarrollado por “Taller General”, es una propuesta
nueva y diferente a lo que convencionalmente se ofrece en el
mercado inmobiliario actual, por lo que el desarrollo de este
proyecto genera expectativa en cuanto a su disefo,
rehabilitacion y propuesta como tal.

- El proyecto “San Tola", tiene como principal promocion la
difusién de su proyecto boca en boca, con la ayuda de
deferentes eventos culturales que realiza el No Lugar, en
donde reune al nicho de mercado que el proyecto desea
enfocarse.

116

Se analiz¢ el sistema de mercado y marketing basado en las 4

w_n

p”" (plaza, producto, plaza y precio) del marketing mix.

Para definir la tabla de estudio de mercado, la politica de
precios y promocion; se realizé un analisis previo basado en
los datos del estudio de mercado; de esta manera recuperar
los costos de inversion y generar un beneficio econémico o
rentabilidad para los inversionistas del proyecto.

El canal de venta del proyecto inmobiliario se centrara
netamente en el nicho de mercado planteado, el alcance del
mismo sera hacia personas que tengan intereses culturales,
interés por el barrio y hacia el patrimonio.

Planteamos cuatro formas de comercializacion del proyecto
hacia el cliente, estas dependeran de acuerdo al usuario
especifico que busquemos, pero sobre todo pondremos
énfasis a las experiencias vivenciales, con la finalidad de que
las personas se apropien del proyecto.



CONCLUSIONES DEL PROYECTO

Situacidon Urbana

El habitat urbano esta ligado a tendencias globales que guian
el crecimiento de las ciudades, la tendencia actual en cuanto
a escoger la ubicacion de las viviendas va hacia pensar en la
reduccién de las movilizaciones ademas de escoger lugares
con una alta concentracion de servicios, tanto de
abastecimiento como culturales, educativos, etc. Los centros
histdricos cumplen con estas condicionantes, siendo
territorios con altas concentraciones de servicios vy
equipamientos, ademas de un gran bagaje histdrico y social
que se buscara recuperar.

La oferta de vivienda detectada en el centro histérico de Quito,
ademas de deficiente, es extremadamente costosa para un
grupo poblacional interesado en vivir en esta zona. El plantear
un proyecto que busque enmarcarse en dinamicas accesibles
a nivel econémico puede resultar, ademas de una respuesta a
una necesidad urbana existente, conveniente como un
ejercicio inmobiliario que busque enmarcarse en ldgicas
normales de rentabilidad.

Proyecto arquitectdnico

Entendiendo que el proyecto arquitectdnico que se plantee
tiene que generar una rentabilidad buena, ademas de una
respuesta a problematicas del sector en el que se implante, Ia
decision de rehabilitar una vivienda patrimonial es acertada
ya gue permite contar con cierta infraestructura que abaratara
los costos de construccidon y también aporta en Ia
problematica urbana de vivienda y recuperacion de
patrimonio en el centro historico.

Es necesario entender los niveles de conservacion solicitados
por la catalogacién de patrimonio del centro histoérico de
Quito, una vivienda con un nivel de conservacién parcial
permite la insercion de nuevas tecnologias para su
recuperacion y cambio de uso en el proceso de recuperacién,
si se trabajara en una vivienda con nivel de conservacion alto,
la inversion necesaria para su recuperacion seria muy alta.

Las condiciones estructurales de la casa son un punto
importante para tomar en cuenta al momento de escoger el
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inmueble a recuperar, uno de los rubros mas altos en la
rehabilitacién de una casa patrimonial es precisamente los
refuerzos estructurales, esto debido a que el cambio de uso
significa nuevas cargas y funcionamientos de la estructura.
Por lo tanto, es importante disenar siendo consciente de estas
complejidades ya que se puede pensar en como los refuerzos
estructurales ademas comienzan a resolver necesidades
arquitectonicas y asi ser mas eficiente con las decisiones de
diseno.

Indices macroecondmicos

Actualmente el Ecuador estd en un proceso de recesion
econdmica que motiva a la generacion de politicas publicas,
en busqueda de Ila reactivacion de ciertos sectores
productivos, que en este caso resultan beneficiosas para el
planteamiento del proyecto. La modificacion de las tasas de
interés de prestamos hipotecarios del BIESS buscan
incrementar las facilidades para el acceso a vivienda propia,
ademas de dinamizar el sector de la construccién que es el
responsable de la generacion de una gran cantidad de plazas
de empleo.

Entendiendo a la economia como un proceso ciclico que pasa
de un gran auge a un momento de crisis, se puede considerar
la actual crisis del pais como una oportunidad para la
generacion de proyectos de inversién ya que el estado
necesariamente buscara beneficiar las actividades que
dinamicen la economia.

Investigacion de mercado

Una de las ventajas que presenta el proyecto es su ubicacion,
se encuentra en uno de los barrios céntricos de la ciudad,
dentro del centro histdérico de Quito, en un barrio con una gran
riqueza historica y sobre todo por la presencia de una variedad
de ofertas culturales en el sector, la principal ventaja de la
ubicacion es que, se encuentra cerca de entidades financieras,
areas verdes, parques, centros comerciales, lugares de ocio y
recreacion, centros de salud, clinicas y hospitales a los que se
puede acceder rapidamente caminando unos pocos minutos.

La oferta de vivienda existente en esta zona es deficiente,
ademas de costosa. Existen pocos proyectos nuevos que se



estén ofertando en el sector y estos proyectos atienden a un
estrato socioeconémico alto, lo que genera un déficit en la
oferta que este proyecto pretende suplir. Se ha encontrado
que el perfil del cliente es muy particular, en su mayoria la
gente que busca vivir en esta zona es gente joven, en
busqueda de su primera vivienda, que vive sola 0 en una
familia corta y que requiere de incluir una unidad productiva
en su vivienda, las tipologias ofertadas se han planteado en
funcion de esta informacion buscando resolver una necesidad
real del mercado.

El proyecto satisface la necesidad de un nicho de mercado que
busca una vida barrial, que tiene interés en el centro historico,
por el patrimonio y por la cultura que le ofrece. Todo esto cerca
a instituciones financieras y administrativas. También
satisface la necesidad de tener una vivienda propia, sin
propuesta

endeudarse demasiado ya que es una

econdmicamente accesible.

La diferencia del producto que plantea este proyecto vs. el
producto ofertado en el mercado radica en costos, areas,
ubicacion y caracter patrimonial. El valor al que se concluye,
luego del analisis de costos, se puede comercializar este
proyecto es sustancialmente mas bajo que el valor de la oferta
existente, esto se debe a la reutilizacion de infraestructura
existente (vivienda patrimonial) y la optimizacién espacial y
de acciones constructivas.

Analisis de costos

Los costos que mas incidencia tienen sobre el proyecto son los

costos directos, para optimizarlos se plantea dos
posibilidades, la primera contempla la reduccion de la
intervencion después de un levantamiento exhaustivo que
defina que recursos del inmueble actual se pueden recuperar
garantizando su correcto funcionamiento. La segunda
contempla darle prioridad en obra a los espacios comunales y
mantener los espacios privados como un lienzo en blanco que
permita a los clientes la personalizacion de cada espacio

ademas de la reduccion del valor de inversion del proyecto.
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A méas de los beneficios a nivel social, cultural y arquitecténico
del proyecto. ya que es una vivienda patrimonial con un nicho
de mercado especifico que incluso puede generar interés a
nivel internacional, es un proyecto rentable ya que en el
analisis financiero estatico se comprueba que el margen de
utilidad dividido en el tiempo en el que se plantea culminar el
proyecto genera una rentabilidad anual mayor al doble de la
que se puede obtener en un banco.

Analisis financiero

El proyecto es rentable, generando una utilidad del 50,57%.

El planteamiento de escenarios nos permite entender bajo
qué circunstancias del mercado el proyecto mantiene una
buena rentabilidad en relacidn con otro ejercicio de inversion
qgue pueda realizarse con el capital. De acuerdo con los
escenarios planteados, el incremento de los costos de
construccion seria el Unico factor que generaria una
rentabilidad muy baja para el riesgo que se asume en este
ejercicio de inversion.

El costo de oportunidad del proyecto, frente al interés que
podria obtenerse del capital invertido en una pdliza bancaria
es del 15,29%.

Dadas todas estas conclusiones, se puede considerar que el
proyecto es rentable.

Estrategia comercial

El proyecto estad destinado a un grupo muy especifico de
personas, por lo que el canal de comercializacion del producto
abarcara netamente este nicho de mercado. (Jévenes entre
25y 35 anos, que buscan una vivienda propia, dentro de un
ambiente cultural).

Se pensd, en una serie de exposiciones en las cuales se
mostrard el proyecto inmobiliario en su integralidad,
siguiendo el mismo tinte cultural. Las exposiciones se llevaran
a cabo en la Galeria “No Lugar”, sitio que se encuentra junto al
proyecto y que puede permitir al posible cliente experimentar
la vida barrial que ofrece el proyecto. Ademas, este espacio
cultural concentra al nicho de mercado al que busca enfocarse
el proyecto.



La difusién de la informacion del proyecto, como su publicidad,
sera principalmente en los bares y tiendas del sector, ya que
nuestro nicho de mercado se centra en las personas que
gustan y se sienten identificados con el barrio. También se
utilizaran redes sociales, direccionando las publicaciones al
perfil del posible usuario.

Los productos que faciliten la difusién de informacion del
proyecto no seran los tradicionales panfletos o impresos de
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cualquier tipo, se buscara que la informacién se muestre de
manera mas artistica, generando piezas que ademas de
brindar informacidn sobre el proyecto puedan ser elementos
decorativos por si solos, buscando que el posible cliente se
sienta identificado incluso con las piezas informaticas.
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Anexos

1. Desglose red de actores

Barrio La Tola

Municipio

Intencidad de participacion

Estado

Imobiliaria
Klein|Soto

Compradores
departametos
“La Tola”

Organizacién
barrial

Administracion
zonal centro

IMP

Sub-secretarfa
de Patrimonio

Organizacion
Turistica

UPC "La Tola”

Promotares inmobiliarios
privadaos

“Desarrollamos proyectos de
vivienda trabajados con
detalle para crear espacios
llenos devitalidad,
personalidady caracter en
locaciones Unicas.

Creamaos proyectos con
significado, integrados a la
légicay dindmica de los
barrios donde intervenimas.
Entendemos la arquitectura
CoOmo un eje articulador entre
lo privado y lo publico, entre
el individuo y la comunidad;
por eso privilegiamos los
lugares de encuentro, los
espacios verdesy la
habitabilidad por sobre la
rentabilidad.

Creemos en la ciudad
compacta y en la necesidad
de incorporar tecnologlas
VErdes Coimo respuesta a los
desafios actuales en tormno a
la sustentabilidad.

Buscamos redefinir las
posibilidades de vivienda en
el Centro Histdrico de Quito.
Sabermos que |a vitalidad del
mismo depende de quienes lo
habitan y gueremos gue mas
gente sea parte de su
cotidianidad, de su rigueza
culturaly simbédlica, de los
VECinos y de la mejor vista de
la ciudad.”

Fuente: bt fiwww kieinsotn comfper§

Personas interesadas en
adquirir un inmueble en el

proyecto objeto de estudio.

Organizacidn de la sociedad
civil gue representa al barrio
en el cual el objeto de estudio
se implanta.

Esta organizacidn se crea
para intentar resolver a
travez de |a organizacidn civil
los problemas de inseguridad
gue aguejaban al barrio.

Actualmente trata temas de
interes comun entre sus
habitantes comao: atencidn
de servicios basicas
[recoleccién de basura
principalmente), obras
pUblicas en el sector
[mantenimiento de
escalinatas, veredas, pargues,
BtC.) entre otros.

Organizmo de regulacidn
municipal.

“Muestro Objetivo:

Garantizar los derechos
ciudadanosy el acceso ala
culturay al deporte.

Dotary regular servicios
pablicos de calidad.

Planificar el desarrollo
integral y garantizar la
participacidn ciudadana.

Garantizar la segundad
civdadana.

Establecer un sisterna agil y
seguro de movilidad y
transporte.”

Fuete:

It e quito gob ecjinde phpfadminsia
ORI OF RS SIS St T onal-Manueis =3
ez

Organismao de regulacion
municipal del Centro
Histdrico de Quito.

"Misidn

El IMP es el brazo ejecutor de
la politica publica en la
conservacidn del Patrimonio
de Quito pues se encarga de
cuidary velar por la memoria
histdrica de la capital de los
ecuatorianos. Entre sus
competencias estan la de
registrar, proteger y
promocionar el Patrimonio
Culturaly de manera
particular las Areas
Histéricas del DMQ; para ello,
busca concertar con la
comunidady con los
tenedores de bienes
patrimoniales.

Vision

El Instituto contribuye a una
adecuaday articulada
gestion en tormo al
patrimonio del DMQ asi comao
a la recuperacion del espacio
para uso de la comunidad.
Los habitantes del Ecuadory
de la humanidad entera,
cuentan con |as areas
histdricas y con el Patrimanio
Cultural del Distrito
Metropolitano de Quito,
protegidos y en constante
incrementa y con un medio
social, ambiental y
paisajlstico de calidad:
situacion que ha fortalecido
la identidad de los
ecuatorianosy les ha
otorgado un recurso
productivo de alta
competitividad
internacional.”

Fuente:

ity v pat rimonin.quito. gobe inde piey
IMICHT LSO -

Organismo de regulacion
estatal del Patrimonio
material del Ecuadar.

Se enfoca en la regulacicn de
todas las zonas patrimoniales
existentes en el pais. En la
ciudad de Quito su ejercicio
se limita mas a un tema
urbano.

“Los proyectosy las
direcciones de la
Subsecretarla de Patrimonio
afianzan propuestasy obras
por la preservacion y puesta
envalor de diversos
patrimonios.”

Fuenie:

Ttz fiwwew.cu Huraypatnmonic. pob.ecfsutisec
retana e FbInonic £ ECUt TS - el
“naconay

Organizacidn de |a sociedad
civil ala que pertenecen
todas las personas
vinculadas de manera labaral
al turismo dentra de los
barrios San Blas y La Tola.

Iniciativa ciudadana que
busca promover el turismo
privado en lazona.

Unidad de Palicia
Comunitaria del barrio La

Tola.
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2. Planos casa

PRIMERA PLANTA ALTA
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3. Propuesta arquitectoénica

Gestién de desarrollos inmobiliarios contemporaneos, en un barrio consolidado de la zona patrimonial de Quito:
el caso de los barrios San Blasy La Tola.
Carlos Martin Real Buenano

Universidad Internacional SEK

MAPI
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Tutor: Espinoza-Carvajal
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1811 1888 1956 1971 1995

1811 1901 1946 1960 1980 1990

Quito Capital del pais. Construccion Desaparecio  Calle de las 7 cruces Operan buses de Existen

Sederoga impuesto a del ferrocarril. el tranv(a. (Garcla Moreno). 2 pisosy articulados. 1000000 hab.
los pobres.

1910 1949 1967 1985 1995

Rellenodela Primeracooperativa  Empiezaaregirlos  Av.Mariscal Sucre  Empezo el proyecto

guebrada de Jerusalén. de transporte.  planes reguladores. desde San Juan. de trolebus.

1914 1950 1970 1987 2000

Se instald Clase altadel Expansionen altura. Construccidn de la Dolarizacidn,

el serviciode tranvia.  centro se desplaza. Se contruye el Av. Simaén Bolfvar. crisis econdmica.

210 000 hab.  terminal Cumanda.
L -
i A
= o AN

-- . -- ; . _II Ul

qt, Vulnerabilidad de Accesibilidad ﬂ Conectividad

Agricola Resid.
1 Equipamiento
Bl Comercial .
Bl Frotecologica Vias principales
Hl Residencig Bl Vias secundarias

& Espacios Publicos

[ Servicios Poblicos
Comercial
Religiény Culturag
Educacidn

B Recreacidn

Bl Transporte

Analisis territorial

Las ciudades segun Carrion (2013), son medios de comunicacién que concentran informacién, por lo tanto, se
pueden considerar como un cumulo de expresiones sociales que van mutando en el tiempo. En Quito, el centro
histdrico, al existir desde el inicio de la ciudad, acumula toda Ia historia de |a sociedad quitena en sus calles, el centro
histérico de Quito (CHQ) contiene una alta concentracién de capital fisico, humano, social y simbélico (CARRION,
2013), es una pieza Unica, indisoluble en su conjunto (RODRIGUEZ ALOMA, 2008), sujeto a constantes cambios,
por lo tanto, se puede considerar un territorio de innavacion (RODRIGUEZ ALOMA, 2008) por excelencia.

Dime quién financia el centro histérico (...). (Carridn, 2013); El centro historico: del concepto a la accidn integral (RODRIGUEZ ALOMA, 2008)

] Espacins Publicos
B AreasVerdes
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Problema

El aparecimiento de infraestructura y organizaciones sociales derivan en una mejora de las condiciones urbanas del
barrio, volviéndolo atractivo para el turismo y también para desarrolios inmobiliarios ajenos a las dinamicas
tradicionales del sector, generando un imaginario idealizado de vivienda incompatible con Ia situacion econémica y
social de los habitantes actuales del barrio. De esta forma se da paso a la generacién de nuevos mercados inmobiliarios
(JANOSCHKA et al., 2013) que promueven las geografias de la fragmentacion, de la privatizacion y de la proliferacion de
las urbanizaciones cerradas (CASGRAIN, 2013); que ademas ocupan los pocos espacios desocupados que aun quedan.
Gentrificaciény resistencia en las ciudades latinoamericanas (...), (CASGRAIN, 2013); Gentrification in Spain and Latin America (JANOSCHKA et al, 2013)
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Hipdtesis de solucion
La nueva oferta de vivienda en el centro historico de Quito se podria ejemplificar con el proyecto “La Tola", desarrollo

inmobiliario liderado por los promotores Klein|Soto. Plantea unidadeS de vivienda de un tamano medio, gue oscilan
entre 65 m2 a 110 m2, orientadas a un estrato socioecondémico que se enmarca en las categorias A, B y C+ del INEC.
Frente a esto se plantea desarrollar un proyecto de vivienda colectiva que aproveche la infraestructura existente, o
sea las casas patrimoniales en desuso, partiendo de la hipotesis de que la combinacion entre: la demanda existente,
el interés de la promocién inmobiliaria en la zona y la infraestructura que necesita inversion para su recuperacion;

puede generar una formula, rentable y adecuada, de oferta para vivienda en zonas patrimoniales.
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Vivienda Escogida

Se encuentra una vivienda ubicada en el barrio de San Blas con el costo por m2 mas bajo encontrado, ademas
localizada dentro del radio de influencia de los sistemas de movilidad y abastecimiento. La vivienda, construida en
la década de los 50, originalmente funcion6 como una escuela, se implanta en un terreno de 555 m2 y tiene 944
m2 de construccion distribuidos en dos plantas, es una construccion de adobe que respeta la tipologla colonial con
patio central y ademas cuenta con un patio trasero que ventila e ilumina de mejor manera los espacios. Como parte
de un analisis de estado actual se realiza un levantamiento de patologias en donde se descubre que se han
realizado multiples intervenciones posteriores a la construccién original que estan afectando la edificacion.
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Analisis de Patologias

B Estructura original

Estructura afadida
1.Hab. P1, armario anadido
2,3.Hab. P1, puerta anadida
4.PB, vano cerrado

5.P1, vano cerrado, meson anadido 16 PB, pared de bloque y puerta afadida 23 24,25.PB, humedad en paredes

6.P1, vano cerrado, repisa anadida

Planta baJa Planta alta1_ o
Esc 1:200  Esc1:200

Corte A-A"  Corte B-B°
Esc 1:200 Esc 1:200

7,8,0.PB, vano cerrado, obstruccién de luz 1s.Patio posterior, escalera ahadida

10,11,72. P1, pared de blogue afadida 12. P1, pared de blogue ahadida
13.P1, sanitario anadido en corredor 20. PB, sanitario afnadido en corredor
14.P1, puerta metalica anadida 21. PB, sanitariosobre galeria anadido

15. PB, puerta principal metalica afadida 22 PB, bodega y bafio afadidos

17.PB, pared y ventaneria ahadida
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Optimizacion de recursos Recuperacion de identidad barrial

~ _ LM s

@@@@| 1 | EA

Conectividad  Accesibilidad  Recuperacidn  Insercion de Recuperacion niveles de Recuperacion morfologla y usos,
y accesibilidad econdmica de patrimonio  vivienda al CHQ - relacidn interior-exterior unidad minima de uso
a travez de los patios promedio 25m2

Objetivos
Para comprobar la hipétesis antes mencionada se plantean dos objetivos principales:
1. Optimizar al maximo los recursos existentes, entendiendo estos recursos como ubicacién, infraestructura

existente, tipologla a respetar debido a catalogacion patrimonial y demanda de vivienda en la zona.
2.Recuperar la identidad barrial expresada en Ia tipologla arquitectdnica dominante en el sector, las formas de vida

y relacién entre vecinos, la variedad de usos de un mismo inmueble, etc.
Estos objetivos se plantean después de un andlisis del territorio y el contexto de implantacion, ademas del estudio

de un referente, que arroja la necesidad de pensar desde una légica barrial un proyecto inmobiliario.
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= Conexidn
enaltura

Ocupacion no habitacional
de subsuelos

Optimizacién del Aprovechamiento Recuperacion de patios Caracterizacion
area vendible de recursos COMo espacios de patios
existentes exteriores
Unidades Unidacdes Unidades Lavanderias Juego Huertos Juegos Infantiles
simples dobles triples comunales comunales comunales
Comercio Relacion activa Espacios de uso Parqueo de Parqueo de Motos
con la calle comunal Bicicletas

Estrategias

Partiendo de un analisis de la morfologia original, en la que se identifica una unidad minima de 25 metros
cuadrados correspondiente a cada una de las habitaciones de la casa, se plantean estrategias gue buscan cumplir
con los objetivos a través de la definicién de tipologlas de vivienda, usos comunales y relacién con los patios y la
calle. La vivienda minima permitida por normativa en Quito es de 30 metros cuadrados, por lo que es necesario
pensar en conexiones entre estas unidades minimas para plantear viviendas que cumplan con esta norma. Debido
a la dimensién de las futuras viviendas se plantea un desarrollo programatico mas complejo en las dreas
comunales, ademas respondiendo a las formas de habitar identlficadas en el sector.
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I cxistente sin modificaciones .
I Existente con modificaciones ; !

MNuevo
Corte Alzado
[ ] Se mantienen las perforaciones
Se mantienen los muros de adobe originales en los murosy se
y el sistema de entrepisos, se refuerza ‘ \ ‘ I continuan los ejes existentes para
la estructura con unaviga solera. |__ nuevas perforaciones.

N SN

)
)

Corte longitudinal

Se plantea una excavar 1,10 metros para
conseguir la altura suficiente para subdividir
la planta baja original en dos entrepisos.

Corte transversal
/\|

Corte longitudinal

Se resuleven los dos nuevos entrepisos con
una estructura ligera nueva que se apoya
en las nuevas intervenciones.

| Corte longitudinal
| I— Secubre el patio central con una cubierta
transparente, apoyada sobre una estructura
|
I

ligera.

1D

Corte transversal

Estrategias estructurales

Al trabajar en una vivienda existente es necesario identificar el sistema estructural y su funcionamiento, en la
edificacién a intervenir se identifica una estructura de muros portantes compuestos de adobes, asentada sobre una
zapata corrida de ladrillo cocido, entrepisos de duelas de madera, apoyados sobre vigas igualmente de madera y
una cubierta de teja de barro cocido soportada por cerchas de madera.

Se entiende que el funcionamiento de este sistema estd condicionado por el peso de los mismos elementos
trabajando a compresién uno sobre otro, por lo que se pretende mantener esa logica, se realizan refuerzos para
soportar las nuevas cargas y se plantea una estructura independiente para los nuevos espacios.
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Resumen general de areas
Taotal
Descripcion m m?
Areade tereno 555.23| 555,23
Area construccion prop. (4 pisos) | 1320 | 1320
Areas totales del edificio
Ti po A Descripcion m? %
Subsuelo 1 Area otil (dep., terrazas, bodegas) 1320]83,1
Area no computable 26764160
Comunal Area bruta 1587 564|100
[0 vivienda
B it Andlisis econdmico
B cormercio Descripcicn Costo
. . Casg existente 155000,00
Zonificacién por usos Inversion 400000,00
Total 555000,00
Costo porme 42045

Planta baja

Planta alta 1

)
o=
3.
(1]
=}
[=]

Local tipo A

[y
o
=
]
2
=

Planta alta 2 p
|

¥

| TipoE
Planta alta 3 Vivienda

Subdivision Unidades de Vivienda

Se plantea una subdivision de |a casa en las futuras viviendas priorizando la circulacion vertical interna, para permitir
la privatizacion de las galerfas. Tipolégicamente se buscan unidades tipos como: vivienda taller, suites y
departamentos de hasta dos habitaciones; esto, acorde a un analisis del tipo de usuario al que se apunta.

El desarrollo de la subdivision de la vivienda viene acompafnado de un analisis de costo-beneficio de la intervencion
arquitecténica en el inmueble. Se realiza un estudio de mercado que concluye en un costo directo esperado por metro
cuadrado, para conseguir probar la hipétesis antes mencionada, que bordea los $430,00, con la subdivisién
planteada se realiza una cuantificacion de la intervenciény se define que el costo podria bordear los $42045.
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Subsuelo 1 Planta baja

Diseno arquitectdénico

137



Planta Alta 2

Plantaalta 1

Diseno arquitecténico
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Diseno arquitectonico

1. lluminacion cenital

2. Acondicionamiento térmico quinta fachada
3.Cubierta transparente patio interno

4. Modulos de servicio y refuerzo estructural
5. Entrepiso nuevo

6. lluminacion de patios y fachadas internas
7.Pasillos traslucidos

g. Privatizacion de corredores a través de la diferencia
de alturas

a.lluminacién subsuelos

10. Subsuelos de servicios comunales
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Planta Alta 1
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Planta Alta 2
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Teja de barmo cocido
Panel tipo sanduche SIP
Plancha de cxido de magnesio e:12mm
Poliestileno solido e100mm
Plancha de 0SB e:12mm
Tornillo de anclaje

Cercha madera tipo B (cada 1,50m)
Anclaje entrepiso 2 (cada 1,50m)

Omega 15067 5x20x3
Tuerca de sujecian
Varilla e
Cadena de amarre hormigdn armado
Chicote de anclaje
Soporte canaleta, madera tipo B
Canaleta aluminio negro
Pared de adobe
Enlucido de terrcemento

Esc 1:25

Pared de adope
Enlucido de terrocemento
Anclaje entrepiso 2 (cada 1,50m)
Plancha de Eterboand e:18mm
Wiga IPE 160
Lana de roca
Varilla @16
G 80401 5x3
Tuerca de sujecion
Wiga IPE 120
Angulo L20x20x3
Plancha de O5B e:12mm
Canal de aluminio
Cinta LED
Moldura de marco de puerts de yeso
Dintel de madera tipo B

Pared de adobe
Enlucido de terrocemento
Zapata corrida de ladrillo cocido
Plancha metalica ex10mm
Contrafuertes metdlicos e:5mm
Membrana de polipropileno
Suelo apisonado
Losa de contrapiso e:10cm
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Detalles constructivos
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Propuesta
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