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Capitulo 1: Generalidades.

1.1 Introduccion

El presente trabajo plantea que es posible realizar un programa informatico
conformado por hojas de calculo en Excel que relacione las caracteristicas de un
terreno antes de ser comprado para reflejar, por medio de un coeficiente o valor
numeérico, su idoneidad para un cierto proyecto inmobiliario en la ciudad de Quito para

la conveniencia de la utilidad que obtendra un inversionista inmobiliario.

La pregunta que mejor describe el problema es la pregunta que se hace cualquier

constructor en la ciudad de Quito antes de emprender un proyecto inmobiliario.

¢, Qué terreno es apropiado para este proyecto?

La respuesta a esta pregunta no siempre es tan obvia, muchas veces el constructor
maneja varias opciones y cada una de estas opciones tiene a su vez varias
caracteristicas que el constructor necesita cotejar para poder elegir la mejor opcion

para el especifico proyecto que este desea desarrollar.

Por esta razén, el proceso de elegir un terreno apropiado se vuelve bastante subjetivo
y poco objetivo, es ahi donde se espera que el desarrollo de este trabajo de
investigacion dé como resultado una herramienta tal que, a través de un coeficiente de

idoneidad, pueda calificar cada terreno en funcion de la conveniencia de un




constructor y el tipo de proyecto que este desea desarrollar y no de manera general

como lo haria un avalué del bien inmueble.

Aungue los avallos manejan varias caracteristicas de los terrenos, no siempre el valor
del terreno nos indicara que tan apropiado es el mismo para un determinado proyecto
inmobiliario por lo que, un terreno con un mayor avalué que otro no necesariamente

serd mas apropiado para los objetivos de un inversionista inmobiliario.

Con esto se espera volver este proceso de eleccion algo objetivo al cotejar entre

coeficientes y ya no entre un cimulo de caracteristicas aisladas.

1.2 Justificacion

A la hora de desarrollar un proyecto inmobiliario, el constructor o duefio del mismo,
debe elegir un terreno que cuente con ciertas caracteristicas apropiadas para el

desarrollo de este proyecto.

Para el constructor, elegir el mejor terreno entre una gama de opciones se convierte
en un proceso poco objetivo ya que debe relacionar y comparar las caracteristicas de
cada opcién contra todas las demas y los avalllos no contemplan caracteristicas
especificas orientadas a la conveniencia de un inversionista de la construccién y al tipo

de proyecto que este desee desarrollar.

Para resolver este problema, el presente trabajo plantea recopilar y relacionar todos
esos criterios en un solo coeficiente que permita comparar objetivamente entre varias

opciones de terrenos para un determinado proyecto

1.3 Antecedentes
En la actualidad, para el desarrollo de un proyecto inmobiliario, se realiza un plan de

negocios en el que se analizan una por una las caracteristicas del terreno y en el caso

de muchos constructores que no manejan una gran empresa o grupo de gente




dedicada a estos andlisis, investigan muy poco sobre las ventajas y desventajas reales
gue les brinda cada opcion de terreno que tengan en mente para su proyecto, muchos
de ellos, con bastos afios de experiencia, tienen la experticia para poder escoger un
terreno analizando sus caracteristicas mas superficiales y comparandolas entre las

opciones aungue de manera muy poco técnica.

No son muchos los proyectos en los que se haya realizado un plan de negocios e
incluso dentro de este plan de negocios, que se haya analizado de manera exhaustiva
las bondades que brinda un terreno.

1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo General

Determinar un coeficiente en base a las aptitudes de un terreno que nos permita
comparar entre opciones de terrenos para elegir la opcién 6ptima desde el punto de

vista del inversionista inmobiliario.

1.4.2 Objetivos especificos

Determinar la relevancia de cada caracteristica del terreno para mediante esto

asignarle una determinada influencia en el valor del coeficiente final.

Hallar y analizar las caracteristicas que deberian ser deseables e indeseables en un
terreno desde el punto de vista del inversionista y que facilite o incremente el lucro del

mismo.

Facilitar el proceso de eleccion de un terreno para un inversionista inmobiliario.

Capitulo 2: Caracteristicas del sector inmobiliario en Quito

2.1 Laindustria de la construcciéon en Quito




La industria de la construccion en la ciudad capital del Ecuador es muy dindmica y
variada, podemos encontrar gran cantidad de obras publicas como es el metro de
Quito hasta particulares como viviendas unifamiliares o grandes proyectos

inmobiliarios de empresas dedicadas a esta actividad.

El mercado inmobiliario es donde convergen todos los submercados, es ahi donde
mayormente capitales de todos los sectores aportan puesto que, es la necesidad
bésica de una persona natural o juridica el tener un sitio donde establecer su vida o
funciones mercantiles segun corresponda, esto se da ya que en el mismo mercado
inmobiliario tenemos gran variedad en ofertas, desde tamafio, antigliedad, ubicacion y
sobre todo precio, con lo que el acceso a propiedades se adapta a los diferentes

sectores productivos de la economia ecuatoriana. (Coremberg, 2000)

El mercado inmobiliario tiene variaciones constantes, se generan por las necesidades
cambiantes de las personas que requieren una movilizacién de su residencia hacia
otra con una ubicacion o caracteristicas mas convenientes segun sus necesidades. El
mercado inmobiliario se puede clasificar en primario o secundario si el inmueble es

nuevo o ya ha sido habitado correspondientemente. (Held, 2000)

2.2 Sectores de la ciudad

La ubicacién de un proyecto inmobiliario juega un papel preponderante en el éxito o
fracaso de un proyecto inmobiliario, es importante para el constructor o inversionista
inmobiliario entender las implicaciones de una correcta eleccion del sector de la ciudad
donde se desarrollara su proyecto inmobiliario puesto que en gran medida este puede

determinar el éxito o fracaso del mismo.

En cuanto a la ubicacion también influye la facilidad de abastecerse o desalojar
materiales, en la ciudad de Quito existen pocos lugares tales que compliquen

verdaderamente la obra al punto de incrementar sustancialmente su costo.




La ciudad de Quito, desde su fundacién espafiola hace mas de 500 afios, se ha ido
expandiendo hacia todas sus aristas, pero sobre todo, por su accidentada geografia
que la limita lateralmente en sus costados oriental y occidental, ha tenido que
expandirse longitudinalmente hacia el norte, sur y mas recientemente hacia los valles

orientales colindantes.

2.3 Objetivos del inversionista inmobiliario

Aunque existen objetivos comunes entre inversionistas inmobiliarios, no podemos
aseverar que todos los inversionistas perseguirdn el mismo objetivo siempre, es asi
gue, segun el inversionista, habra una infinidad de objetivos que pueden cambiar de
persona a persona, pero el principal objetivo de un inversionista al invertir su dinero en
un proyecto inmobiliario sera el lucro, es decir, recibir mas dinero del que invirtié en el

menor tiempo posible.

La decision que tome un inversionista sobre el terreno donde desarrollara su proyecto
inmobiliario es relevante en el tipo de proyecto a desarrollar, por esta razén, si un
inversionista escogié de mala manera un terreno, no podra desarrollar el proyecto que
tenia en mente o lo desarrollard a un mayor costo. Por otro lado, si este inversionista
analizé correctamente las caracteristicas del terreno y encontr6 que era adecuado
para su proyecto, este podra llevar a cabo el proyecto que tenia en mente e incluso lo
podra hacer a un menor costo y mayor velocidad al evitar contratiempos propios de
ciertas caracteristicas de un terreno como puede ser el tipo de suelo o demoras en la

venta por una ubicacion poco deseable en el mercado.

Aunque idealmente todo inversionista inmobiliario deberia entender sobre la

construccién y el negocio inmobiliario, la realidad es que mucha gente al conocer los




altos rangos de rentabilidad que arroja este negocio, se aventura a construir proyectos
sin estar inmersa en el tema de la construcciéon o la venta de inmuebles y muchas
veces lo hacen poco asesoradas puesto que no todo profesional de la construccién
tiene pericia en el manejo de este modelo de negocio, es en ese grupo donde este
software podra colaborar guiando a los inversionistas para encontrar la mejor opcion

entre varias opciones de predios para su proyecto.

2.4 Caracteristicas deseables e indeseables de un terreno desde el punto de vista del

inversionista inmobiliario

Todo terreno cuenta con varias caracteristicas entre modificables como puede ser el
tipo de suelo, morfologia o inmodificables como es su ubicacién. Estas caracteristicas
gue acomparfan a un terreno deben ser evaluadas antes de su compra teniendo en
cuenta la relevancia que tendran en el objetivo que para el caso de estudio seria el

desarrollo de un proyecto inmobiliario.

Al ser el comprador el factor mas importante a la hora de determinar el éxito o fracaso
de un proyecto inmobiliario, se podria decir que, en gran medida muchas de las
caracteristicas sobre todo de la ubicacién del proyecto, estan estrechamente ligadas a
las preferencias del mismo.

Se puede determinar el perfil de potenciales clientes estudiando la demanda, lo que
nos permite evaluar y entender las necesidades del mercado en la zona de influencia
del proyecto ya que de esto dependera la orientacion que se le deba dar a los
espacios habitables que seran vendidos a fin de garantizar la rentabilidad. (Villasis
Morales, 2015)

Para determinar si una caracteristica es deseable o indeseable primero se debe
determinar los objetivos del inversionista inmobiliario y como estas caracteristicas
afectan en la consecucion de estos objetivos, por ejemplo, si entendemos que el

principal objetivo de un inversionista inmobiliario es el lucro, podemos determinar que




toda caracteristica del terreno que influya en la disminucién de gastos constructivos y
el aumento de ingresos, sera una caracteristica deseable puesto que aporta bondades
que permitiran alcanzar los objetivos de manera més facil, rapida o econémica. Por
otro lado, si encontramos caracteristicas que dificulten, retrasen o encarezcan la obra,
podemos hablar de caracteristicas indeseables que terminaran afectando de manera
negativa el proyecto y por tanto a los objetivos del inversionista inmobiliario.

Cada una de estas caracteristicas, sean deseables o indeseables, influyen de
diferentes maneras y en diferentes magnitudes en el desarrollo del proyecto, es por
es0 que se debe ponderar la importancia y relevancia de cada caracteristica para que
cada una pueda influir con su importancia de manera positiva 0 negativa segin sea
una caracteristica deseable o indeseable respectivamente en el coeficiente final
entregado por el software.

Entre las caracteristicas que influyen en el costo de la construccién del proyecto o la
deseabilidad de los espacios que se pondran a la venta y son factibles de dimensionar,

tenemos las siguientes:

Construcciones existentes

Factor de esponjamiento del suelo

Morfologia en planta del terreno

Ubicacion

Transporte

Contaminacion

Precio

Restricciones constructivas horizontales como verticales
Topografia

Construcciones existentes




Normalmente, los terrenos dentro del &rea urbana de la ciudad suelen tener
construcciones existentes, por lo tanto, si se desea usar el mismo espacio para un
proyecto inmobiliario, lo primero que se debe hacer es demoler las construcciones
existentes de tal manera que se pueda dar uso a la maxima area posible para la

construccion del proyecto.

La demolicion de las construcciones existentes genera grandes cantidades de
escombros que a su vez deben ser desalojados y generan un costo adicional al de la
demolicién, por lo tanto, el costo final de la demolicién sera igual a la suma del costo

de demolicién mas el costo del desalojo de todos los escombros fruto de la misma.

Para poder calcular el costo adicional que nos generara el hecho de tener un terreno
con una construccidon existente que demoler, debemos ayudarnos de los datos
registrados en el informe de regulacién metropolitana donde se expresa el area
construida actual con la que cuenta el lote, es posible que este valor no se aproxime a

la realidad, por lo que sera importante constatarlo visualmente en sitio.

Ayudandonos del valor obtenido del informe de regulacion metropolitana podemos
estimar una cantidad de escombros producidos para esa area de construccion y asi
calcular la cantidad de volquetas necesarias para desalojar todo el material producto

de la demolicién.

Por otra parte, el costo de la demolicion dependera mucho del tipo de construccién asi
como de la accesibilidad que tenga la maquinaria, por ello y como se acostumbra
habitualmente, este valor sera producto de una negociacion con el maquinista una vez
que le mismo haya constatado visualmente la construccién a demoler por lo que este
valor no estara en funcion del area necesariamente, si no que seré establecido por el
usuario de programa después de haberlo consultado con alguien que ofrezca este

servicio de demolicioén.




Factor de esponjamiento del suelo

El factor de esponjamiento es relevante en construcciones que necesiten extraer
grandes cantidades de suelo consolidado, ya sea este para subsuelos o para aplanar
el terreno por una topografia elevada sobre el nivel de la acera donde se desea

implantar el proyecto.

Este factor relaciona el volumen del suelo compactado en sitio con el volumen que
este ocupara en la volqueta, por lo tanto, a mayor sea el factor de esponjamiento
también incurriremos en mayores costos en la construccion del proyecto inmobiliario
deseado, puesto que aumentara la cantidad de volquetas necesaria para desalojar el

suelo excedente extraido del terreno.

En este caso sera relevante para calcular el volumen de desalojo de terreno que
excede por sobre el nivel de la acera en caso de que el constructor haya decidido que
sea necesario, de lo contrario, si se desea tener un proyecto que se acomode a la

topografia del terreno este valor sera irrelevante para el resultado final.

Morfologia en planta del terreno

La morfologia en planta del terreno es quiz4 uno de los factores mas relevantes en
cuanto al tipo de proyecto que se desee realizar, la morfologia del terreno puede llegar
a influir en la factibilidad de parqueaderos para proyecto de edificios de varias plantas
puesto que, terreno muy angostos no permiten radios de giro indispensables para una
rampa que permita incrementar varios subsuelos, es por ello que, de no tener en
cuenta este aspecto se puede llegar a incurrir en errores que terminarian siendo

gravemente perjudiciales para el proyecto.

Por otro lado, la morfologia del terreno, también aporta en factores menos
dimensionables directamente como puede ser las derivas de piso en caso de edificio

de varias plantas, si un terreno tiene una relacion de aspecto en la que un lado sea




varias veces mas grande que otro, es lado menos grande necesitara ser reforzado
para control de derivas de piso que muy probablemente apareceran por la diferencia
de rigidez entre un sentido y el otro, este factor aunque puede ser relevante en el
costo de la estructura, también es muy relativo, es decir, depende de tantos factores
como la elasticidad de los elementos, la altura de entrepiso, la configuracion
geométrica de la estructura e incluso las posibles soluciones para control de derivas
van desde muro de corte, aumento de dimensiones en los elementos estructurales asi
como también se puede usar disipadores de energia que pueden varias de solucién a
solucién en el costo y complejidad de implementarlos. Todos estos factores de causas
como de formas de controlar derivas hacen que sea muy dificil homogenizarlo y
medirlo a partir de la morfologia del terreno por lo que se ha desestimado del calculo

de este programa.

Quiza el factor mas relevante que depende de la morfologia del terreno sea el area de
construccién puesto que, de la morfologia del terreno, su factor de forma y los retiros
propios para un sector, dependera la forma de la estructura que se vaya a situar en
este terreno, es asi que no es lo mismo tener un retiro frontal de cinco metros a lo
largo de un lado corto que, a lo largo de un lado largo donde tendremos una mayor

afectacion en el area que podemos aprovechar.

Ubicacioén

La ubicaciobn de un terreno tiene gran relevancia en la pronta absorcion de los
departamentos del proyecto inmobiliario, un proyecto bien ubicado dentro de lo normal

seréa facilmente vendido si no tiene razones de poder para lo contrario.

El equipamiento urbano del sector, la cercania a parques o plazas, instituciones

académicas, centros comerciales, etc. Son de gran relevancia a la hora de que el




consumidor elija que departamento comprar, por ello, es importante analizar estos

factores inherentes a la ubicacion para poder medir la calidad de la misma.

No todos los compradores estdn necesariamente en busca de las mismas
caracteristicas, la motivaciébn de comprar un departamento puede variar de persona a
persona e ir en funcion de sus necesidades y estan pueden ser inversion, lugar de

residencia temporal por estudios, etc.

A través de una encuesta se recopilara datos de la importancia que las personas le
dan a cada caracteristica para en funcion de esto asignarle una calificacion a la
ubicacién de cada lote siempre comparativamente en funcién de los demas lotes

analizados en el programa.

Transporte

Una de las motivaciones que puede tener una persona para comprar un departamento
es la cercania a los lugares donde desarrolla sus actividades, sean estos de trabajo o
estudios entre otros, aungue estos sean los lugares que esta persona mas frecuenta,
seguramente necesitara movilizarse a varios otros lugares ya sea el o sus familiares
con gquienes comparte la residencia, es por esto que las posibilidades de transporte
que estén a disposicion en las cercanias son muy relevantes en la calidad de vida de

estas personas y en la eleccion que ellos hagan del inmueble que desean adquirir.

Para movilizarse se cuenta con transporte publico o privado, en caso del transporte
publico es importante analizar el abanico de posibilidades que se encuentran a

disposicion en el sector sin necesidad de grandes desplazamientos.

En cuanto al transporte publico contamos con buses con sus propias rutas, mono y
biarticulados con vias exclusivas que atraviesan longitudinalmente la ciudad y muy

pronto se podré contar con el metro subterrdneo que, como es habitual en el mundo,




seguiré desarrollando mas lineas y estaran habilitadas mas estaciones que mejoren la

movilidad en la urbe.

Con el transporte privado, las variables a analizar son diferentes a las del transporte
publico puesto que en este caso la complicacién radica en el trafico que se genere en

el sector principalmente en las vias de acceso hacia la residencia.

Contaminacion

Hay varios tipos de contaminacion, desde acustica, luminica, visual, atmosférica, etc.
En la ciudad de Quito hay sectores donde se concentran industrias que emiten gases
que producen contaminacion atmosférica mientras que casi en toda la ciudad se
puede encontrar conminacién acustica por el alto trafico distribuido a lo largo de todas
sus arterias viales, en este caso, todos estos focos de contaminacioén son indeseables
para un proyecto inmobiliario puesto que es normal que la gente busque alejarse de

lugares contaminados.

A excepciéon de especificos sitios donde se concentran discotecas, la contaminacién
luminica no es un especial problema en la ciudad, no asi con la contaminacion visual
gue, sobre todo en el hipercentro de la ciudad, es habitual por la gran cantidad de
edificios que impiden en muchos casos apreciar las montafias o cualquier otro paisaje

aprovechable de la ciudad.

En toda ciudad se puede apreciar una vista en panoramica desde un punto alto de la
misma y cada ciudad tiene ciertos atractivos que enriguecen un panorama, en el caso
de la ciudad de Quito, esos atractivos son principalmente los valles orientales que, al
encontrarse a una cota inferior de la ciudad, son facilmente apreciables desde ciertos

lugares sobre todo al borde de la meseta principal de la ciudad.




La cordillera occidental también puede ser apreciable y su vision se extiende a lo largo
de la ciudad a menos que esté bloqueada por algun obstaculo, mismo que seria
perjudicial para la panoramica que se pueda tener desde un inmueble ya sea casa o

departamento.

Por otro lado, aunque la quebradas y rios de Quito podrian ser un gran atractivo visual
de la ciudad, este no es el caso, en Quito todos los rios que atraviesan la ciudad se
encuentran contaminados por aguas servidas o los desechos que los mismos
habitantes de la ciudad suelen botar hacia estos. Por esta razén, hoy en dia, estar
cercad e una quebrada o rio en la ciudad de Quito es sinébnimo de basura y
contaminacion por lo que vendria a ser un punto desfavorable a la hora de escoger un
terreno, adicional a esto, el municipio de quito tiene ciertas restricciones para
construcciones aledafias a quebradas por la estabilidad de los taludes de la misma,
esto hace muy perjudicial el hecho de conseguir un terreno con estas caracteristicas
puesto que al revisar el informe de regulacion metropolitana nos especificara la
separacion que debemos tener de la linea de quebrada que mermara el area utilizable

de nuestro terreno.

Precio

Los precios de los terrenos varian mucho en funcion de la ubicacion en la ciudad, este
puede ser uno de los factores predominantes a la hora de elegir un terreno puesto que
llega a ser un valor bastante considerable en el costo total del proyecto, sin embargo,
un terreno con una adecuada ubicacion es capaz de lograr un proyecto exitoso por lo
gue es importante saber elegir y ponderar el precio del terreno con los beneficios que

este nos pueda traer.

Para realizar una comparacién objetiva del costo del terreno debemos evaluar en

realidad el costo por cada metro cuadrado, es ahi donde podremos notar en realidad la




diferencia de precio entre uno y otro solar, sin embargo, este factor puede verse
afectado por los retiros laterales, frontales o posteriores que pueda tener este terreno
por lo que seria mucho mas objetivo comprar el precio del terreno con el provecho que

en realidad le podemos sacar al mismo en cuanto a espacios.

Al ser el precio del terreno un costo directo en el desarrollo de un proyecto inmobiliario
este se podrAa tomar en cuenta directamente en los costos del proyecto que

disminuiran la ganancia final del inversionista inmobiliario.

Restricciones constructivas horizontales como verticales

El municipio de Quito fija para cada terreno segun el sector donde se encuentra ciertas
restricciones constructivas tanto en planta como en altura, es decir, cada terreno debe
respetar ciertos retiros de sus linderos donde no se podré construir en altura, estos
retiros pueden ser muy influyentes sobre todo en terrenos pequefios destinados a
edificios de varias plantas donde este retiro se debera respetar y mermara el area

aprovechable en cada uno de los pisos altos de este edificio.

En el caso de conjuntos habitacionales de casas, puede que estos retiros no tengan
mayor influencia puesto que normalmente se usa terrenos relativamente amplios con

amplias areas comunales y espacios de circulacion tanto peatonal como de vehiculos.

Asi como existen restricciones laterales o en planta, también existen restricciones de
la altura maxima alcanzable para una zona, es decir, para cada lote el municipio a
través del informe de regulacion metropolitana indica el nUmero maximo de pisos y la

altura maxima que podra alcanzar una construccion en este lote.

En los ultimos afios el municipio de Quito se ha propuesto el densificar la ciudad para
evitar la propagacion de la mancha urbana para lo que se ha permitido la compra de
pisos altos de construccibn para incremento de pisos en zonas urbanisticas de

asignacion especial siempre y cuando se cumpla con algunos parametros, para esto el




municipio ha desarrollado una herramienta online que nos indica la posibilidad que
tiene un terreno de esta posibilidad en funcién de sus caracteristicas, misma que sera

usada conjuntamente para obtener informacién relevante para este software.

Topografia

La topografia tanto del terreno como de los terrenos aledafios puede generar costos
adicionales en la construccion del proyecto, por un parte puede ser necesario
modificar la topografia propia del terreno y por otro, la topografia de los terrenos
aledafos puede generar la necesidad de realizar muros de contencién para retener los

taludes y evitar incidentes.

En la construccion de conjuntos habitacionales de casas el movimiento de tierras suele
incluir un costo importante del proyecto, al ser terrenos de gran extension y a veces
situados lejos de los depdsitos donde descargan las volquetas, puede darse que el
costo de desalojo sea mayor que un proyecto céntrico y el volumen de tierra que se

debe mover también puede ser de grandes magnitudes.

Por otro lado, si se ha modificado la topografia de un lote y las de los lotes aledafios
guedan a un nivel superior al del lote en cuestion, existird la necesidad de realizar
muros de contencion a lo largo de los linderos que en caso de conjuntos
habitacionales pueden tener costos elevados y bastante influyentes en el costo final

del proyecto.

En edificios de varias plantas puede que el costo sea menor que en un conjunto
habitacional de casas o edificios, pero aun asi puede tener un costo elevado que
tendrd influencia directa en el costo de construccibn y la ganancia final del

inversionista.

2.5 Analisis macroecondmico de la industria de la construccién en Quito




En la ciudad de Quito, la industria de la construccién ha sufrido un gran crecimiento en
la Ultima década, por esta razén, hoy en dia se puede apreciar proyectos inmobiliarios
sin precedentes en altura, area util, etc. La construccién del metro subterrdneo de
Quito ha disparado el desarrollo de proyectos inmobiliarios en las cercanias de las
estaciones, cosa que se da habitualmente en todo el mundo con la construccion de

lineas subterraneas de transporte masivo.

Capitulo 3: Andlisis de las caracteristicas de un proyecto inmobiliario desde el punto

de vista del inversionista

3.1 Caracteristicas de un proyecto inmobiliario

El fin mismo de un proyecto inmobiliario es generar espacios habitables donde las
personas puedan desarrollar sus vidas, esto se puede dar con casas unifamiliares,
altos edificios de varios pisos de altura o en su defecto también puede existir proyectos

mixtos.

Lo mas comudn en una ciudad tan densamente poblada como Quito son los edificios de
varios pisos, aunque en los valles también existe una importante cantidad de
proyectos inmobiliarios de casas por lo que para el presente trabajo se analizara estos

dos tipos de proyectos.

Cada tipo de proyecto tiene diferentes necesidades de terreno, mientras que uno
necesita un terreno amplio y no tan céntrico en la ciudad, el otro necesita todo lo
contrario, un terreno relativamente pequefio en comparacién a los terrenos necesarios
para proyectos de casas y de preferencia ubicaciones céntricas que permitan cortos

tiempos de desplazamiento.

3.1.1 Proyecto inmobiliario de casas




Quiza la caracteristica mas predominante de este tipo de proyectos es el amplio
terreno necesario para desarrollarlo en comparaciéon a un proyecto inmobiliario de un
edificio de varias plantas, pero las caracteristicas que estamos buscando que definan
precisamente el tipo de proyecto, son aquellas que logran diferenciar entre dos

proyectos inmobiliarios de casas unifamiliares, es decir:
1.- NUmero de casas

2.- NUmero de pisos por casa

3.- Area en planta de cada casa

3.1.2 Proyectos inmobiliarios de edificios de varios pisos

Un inversionista siempre querra sacar el mayor lucro de su proyecto y esto se
relaciona directamente con la cantidad de unidades habitacionales y area que pueda
vender, pero no siempre se cuenta con los recursos para desarrollar rascacielos, es
por eso que la caracteristica mas relevante en este tipo de proyectos sera la cantidad
de pisos que se desea desarrollar, desde edificios de pocos niveles hasta un proyecto

mas importante que pueda figurar entre los relativamente altos de la ciudad de Quito.

Las caracteristicas que marcaran el proyecto y diferenciaran entre uno u otro proyecto
inmobiliario de edificios de varias plantas seran directamente la cantidad de metros
cuadrados que se tenga planeado vender, en la cual se relaciona otros aspectos como

el area del terreno y la cantidad de pisos que pueda tener el mismo.

Capitulo 4: Analisis de las caracteristicas deseables de un terreno desde el punto de

vista del inversionista inmobiliario
4.1 Caracteristicas de un terreno

Existe una gran variedad de caracteristicas propias de un terreno, asi como otras que

se ajustan mas a su entorno, para el desarrollo del software de este trabajo, sera




relevante recopilar todas aquellas caracteristicas que puedan ser comparables de
terreno a terreno y aporten a favor o en contra del desarrollo del proyecto inmobiliario

pensado para el mismo.

Es importante notar que, a su vez, cada caracteristica tiene influencia directa o
indirecta en el proyecto y que también esta influencia puede estar dirigida a uno o

varios aspectos del desarrollo del proyecto al mismo tiempo.

Para logar esta recopilacion, en primer lugar, debemos clasificarlas més abiertamente

segun el tipo al que correspondan, es decir:

Tipos de caracteristicas de un predio

1.- Morfolégicas

En cuanto a la morfologia del terreno podemos hablar de la figura geométrica que
dibuja este terreno en una vista aérea, es decir, su configuracion geométrica en planta
misma que influye directamente en la arquitectura, la distribucién de espacios en la
edificacion, la factibilidad de puestos de estacionamiento y tiene un factor importante
en el desempefio estructural de la estructura ante un evento sismico siempre y cuando

la estructura se adapte a la forma del terreno.

2.- Mecénicas

En cuanto a las caracteristicas mecanicas del terreno, hablamos directamente de las
caracteristicas del suelo que cubre la superficie de este terreno. Las caracteristicas
mecanicas del terreno pueden ser buenas o malas dependiendo en muchos aspectos
del tipo de proyecto que se tiene en mente para ese solar, pero de cierta manera
podemos decir que es completamente deseable una relativamente alta capacidad de
carga puesto que esto influird directamente en una cimentacion de menor tamafo v,

por tanto, mas econémica.




Aunque la capacidad portante de un terreno puede que sea un dato muy influyente en
el precio de la estructura, el estimarlo requiere del disefio y analisis de la estructura,
razon por la cual seria inexacto estimar la influencia de este factor antes de existir un
proyecto con su arquitectura que se pueda analizar estructuralmente por lo que se
debera descartar este factor como uno de los intervinientes en el factor de idoneidad

calculado por el programa.

3.- Topograficas

Las caracteristicas topograficas del terreno pueden incurrir en costos directos puesto
que, si un terreno esta cubierto por una montafia que no se desea usar para el
proyecto, es necesario removerla y el costo de remocién de esa montafia puede ser
significativo por la maquinaria que se necesita y dependiendo del proyecto que se

desea para el lugar.

4.- Legales

Las caracteristicas legales de un terreno son quiza las mas amplias en su gama, estas
pueden ser de gran influencia en el tipo de proyecto que la ley permite realizar, en

complicaciones constructivas y sobre todo en el lucro que se obtendra.

Las caracteristicas legales son limitacién y regulaciones normalmente impuestas por el
municipio de la ciudad, que se debera respetar para poder acceder a la aprobacién de

planos previo a la construccion de nuestro proyecto inmobiliario.

5.- Propias de su ubicacion y entorno

Aungue un terreno tiene como caracteristica propia e inamovible su ubicacion lo que si
se puede cambiar y define mucho la deseabilidad del mismo, es su entorno, la
plusvalia de un terreno puede verse influenciada favorable o desfavorablemente por

factores externos y en relativamente cortos periodos de tiempo.




La plusvalia de un terreno no siempre es analizada por el comprador, aunque muchos
compradores con mayor experiencia y hormalmente comrpadores dedicadoa a invertir
su dinero en compra de inmuebles entienden la ingleuncia que la plusvalia puede

tener en su inversion.

La plusvalia es un factor no tan facil de estimar, normalmente requiere de un estudio
especializado para obtener informacion fiable de este factor, razén por la cual, para el
presente trabajo no sera estimara pensando en el pragmatismo del programa hacia un
inversionista que no necesariamente es un especialista en proyectos inmobiliarios o

economia.

También la cercania a servicios publicos y privados tiene gran influencia en el éxito del
proyecto puesto que es normalmente deseable tener cortos periodos de
desplazamiento en el trafico y mas aln en una ciudad como es la capital ecuatoriana
en donde existen horas puntuales en las que la movilidad se ve muy entorpecida por la

cantidad de autos que existe en la misma.

6.- Servicios publicos y privados

Aungque normalmente dentro de la ciudad estamos acostumbrados a contar con todos
los servicios basicos y los damos por hecho, muchos de los proyectos son pensados
para lugares alejados donde la gente pueda vivir con relativa tranquilidad que no
ofrece la ciudad, pero a su vez la lejania trae una gran y determinante desventaja,
puede que al elegir desarrollar un proyecto de tipo suburbano nos encontremos con

terrenos sin servicios basicos lo que complicaria y encareceria mucho el mismo.

Capitulo 5: Elaboracion del programa informético para la determinacion del coeficiente
de idoneidad de un terreno destinado al desarrollo de un proyecto inmobiliario en la

ciudad de Quito




10.

11.

12.

13.

14.

5.1 Descripcion del programa informatico conformado por hojas de célculo de Excel

para la determinacién del coeficiente de idoneidad del terreno.

El programa tiene como fin el ayudar a nuevos constructores o emprendedores en el
mercado inmobiliario a encontrar un predio con las caracteristicas necesarias para el
proyecto inmobiliario que tienen en mente y brindarles informacion especializada sobre
las caracteristicas que legal y fisicamente permite alcanzar un proyecto en ese lote en

especifico.

Con ayuda de las caracteristicas antes analizadas y su influencia tanto en el lucro de
un proyecto como en la factibilidad de realizar el tipo de proyecto que el usuario desea,
se determinard el nivel de influencia que tendra en el coeficiente final, mismo que
ayudara a calificar la idoneidad de un terreno en comparacion con otra opcion de

terreno.

El archivo de Excel contara con varias secciones separadas en hojas de Excel que
permitiran organizar el ingreso de datos, asi como la lectura de los resultados, las

secciones seran las siguientes:

TIPO DE PROYECTO

DATOS DEL TERRENO

DESEABILIDAD

RESULTADOS PARCIALES

TABLA RESUMEN DE RESULTADOS

Tipo de proyecto




En la seccion “TIPO DE PROYECTO?”, el usuario debera ingresar los datos del tipo de
proyecto que desea realizar tanto en magnitud como en tipo general como puede ser

edificio de varias plantas, conjunto habitacional de casas o mixto.

Con los datos que el usuario ingrese en la seccion “TIPO DE PROYECTO”, el
programa comprendera las caracteristicas que necesitan ser calculadas por el
programa con la ayuda de los datos que se ingresard mas adelante en las siguientes

secciones.

Es importante la determinacion del tipo de proyecto tanto como la determinacién de la
magnitud que se desea para el mismo, asi el programa podra calcular los maximos
posibles que se pueden alcanzar con cada opcién de terreno y recomendarnos el mas
adecuado o indicarnos en qué medida un terreno se ajusta a las necesidades de
magnitud de un proyecto, esto se logra correlacionando el area del mismo junto con

las restricciones constructivas que pueda tener este.

Datos del terreno

Esta seccion es quizad una de las mas complejas con las que contara el programa
puesto que es aqui donde el usuario deberd ingresar la mayor cantidad de datos
referentes al terreno ayudandose de herramientas que seran explicadas a profundidad
en el manual de uso del programa, misma que serdn de mucha ayuda a la hora de
obtener informacién especifica sobre el terreno, una de estas herramientas es el
informe de regulacion metropolitana que nos indicara una gran variedad de datos
informativos y a su vez en la misma pagina también contaremos con la informacién
proporcionada por la calculadora online habilitada por el municipio para la compra de
edificabilidad en pisos altos donde podremos ver la capacidad de un lote para

incrementar su edificabilidad, asi como el costo adicional que tendré esto para que el




constructor logre el area vendible deseada o en su defecto, de asi desearlo, la mayor

cantidad de metros vendibles posible.

La importancia de que el programa no pierda funcionalidad con el tiempo nos obliga a
habilitar también secciones donde el usuario pueda actualizar los costos de ciertos
rubros de obra que son indispensables para el célculo de los costos extras inherentes
a las caracteristicas de un terreno puesto que estos cuentan con una constante
variacion en el tiempo donde quiza, dentro de un afio sean diferentes y esto puede
acarrear que proximos usuarios obtengan valores irreales para la coyuntura del

momento en el que estén haciendo uso del programa.

Deseabilidad

Hay una gran gama de caracteristicas deseables para el comprador de un inmueble,
aunque las opiniones sean variadas y no todos tengan la misma motivacion para
comprar un lote, hay ciertas caracteristicas que son deseables en la mayoria y son

estas caracteristicas las que deberemos analizar.

Tratando de no afectar la practicidad del programa, todos los datos que el programa
requiera deben ser de facil adquisicion y en muchos casos seran criterio del usuario,
de esta forma serd un andlisis practico y no un estudio de factibilidad de un proyecto
inmobiliario que incurre en mayor precision y también requiere de una mayor inversion

con profesionales que puedan realizar este trabajo.

Resultados parciales

En la seccion de resultados parciales, después de haber ingresado datos previos

sobre el tipo de proyecto que desea realizar y las caracteristicas de los lotes que se




desea analizar, se podra llegar a ciertos resultados parciales tales como el &rea
construible, la necesidad de desbanque de tierra excedente o la necesidad de muros
de contencion en los linderos que indicaran el area vendible lograble para este terreno
en el caso de edificios de varias plantas o0 los costos extra que pueden surgir en el

desarrollo del proyecto.

Tabla resumen de resultados

En esta seccion se calculara el coeficiente de idoneidad que permitird al usuario
cotejar entre las opciones de terreno que haya decidido analizar, a su vez, existira un
resumen escrito de los resultados que ha tenido cada opcion de terreno para que el
usuario pueda comprender de mejor manera las razones por las que un terreno obtuvo
una mejor calificacion que otro y con esto pueda ayudarlo en la toma de decisién que

es el fin mismo del presente trabajo.

Es importante aclarar que este programa no busca de ninguna manera reemplazar el
trabajo de un estudio de factibilidad que puede ser muy beneficioso para un proyecto,
el fin mismo es ayudar a la eleccion de un terreno sobre todo en aquellas personas
cuya experiencia no es muy marcada en este ambito y que suele ser un caso muy
comun, es decir, atacar de manera practica un area donde la gente con poco
conocimiento sobre esto pueda obtener datos reales que el indique las
complicaciones, limitaciones y costos extra que pueda tener un posible proyecto en

cada opcion de terreno que haya seleccionado previamente.

5.2 Determinacion de la ecuacion que obtendra el coeficiente de idoneidad

La ecuacion final que nos permitird determinar el coeficiente de idoneidad estara en
funcion de cada uno de los coeficientes parciales de cada caracteristica y su influencia
directa en el lucro del proyecto y en la factibilidad del tipo de proyecto que el usuario

ha indicado que desea realizar.




Después de analizar los datos se determind que la mejor forma de expresar el
coeficiente de idoneidad, con el fin de no distorsionar la informacién que nos estrega,
es separando la parte de ganancias y costos adicionales con la parte de deseabilidad,
es asi que, el coeficiente de idoneidad tendra una parte entera y una parte decimal,
donde la parte entera del coeficiente nos indicara la calificacibn comparativa del
terreno en un rango de 0 a 1000 donde 1000 ser& el maximo valor que puede alcanzar
un terreno y que se entendera como el terreno de mayor idoneidad respecto a los
demas terreno y 0 serd la calificacibn méas baja en la cual se entendera que el terreno
conlleva demasiados gastos extra y puede estar conjugado con una baja rentabilidad

por limitaciones constructivas o bajos precios de venta del metro cuadrado.

La parte decimal de este coeficiente expresard las aptitudes del proyecto, sin
profundizar en acabados ni particularidades del mismo, si no del sector donde se
situard y los beneficios que esto trae al comprador, es asi que, la parte decimal del
coeficiente variard de 0 a 0.99 donde 0.99 serd la calificacion maxima que puede
alcanzar la parte decimal y cero sera la mas baja, por lo tanto, si la calificacion es 0
debemos entender que este terreno tiene muy malas aptitudes para la venta en
comparacion con los demas terreno analizados y si el valor de la parte decimal del
coeficiente de idoneidad es 1, debemos entender que este terreno cuenta con varias
aptitudes mejores en todo sentido que las aptitudes de los demas terreno analizados

en el programa.

La formula del coeficiente final de idoneidad sera la suma de la parte entera con la
parte decimal, siendo que la entera nunca podra venir acompafiada previamente de
una parte decimal que distorsionaria la interpretacion de la deseabilidad del terreno,

por lo tanto, la férmula del coeficiente de idoneidad final seria la siguiente:

Cir=Cg+Cp




Donde:

C;r = Coeficiente de idoneidad final

C;r = Factor de idoneidad parte entera

C;p = Coeficiente de idoneidad parte decimal

La parte entera, correspondiente a la parte econdmica del proyecto, cotejara el
resultado de los ingresos totales por ventas segin el area vendible alcanzada o
deseada, restado de los gastos generados Unicamente por las caracteristicas
indeseables que pueda tener el proyecto, de esta manera, si el proyecto nos permite
grandes ingresos, aunque tenga también muchos gastos seguira siendo favorable para
el inversionista, finalmente el valor obtenido de esta resta nos devolvera la parte
entera del coeficiente final de idoneidad por medio de la comparacién con los valores

obtenidos del resto de terrenos.

La parte decimal del coeficiente nacera en funciéon de las aptitudes del lote para la
habitabilidad y desarrollo de actividades cotidianas siendo obtenidas la importancia
parcial de cada caracteristica particular de una encuesta donde la gente expresara la

importancia que le da a cada factor.

Por lo tanto, la férmula en términos generales debera estar expresada asi.

Cip = Y%p1%9p1 + Y0p2%00,p2 + Y0p3%05p3 +

Donde:

C;p = Coeficiente de idoneidad decimal




%p; = Porcentaje parcial de cada factor general

%,p; = Porcentaje de cumplimiento de las aptitudes positivas del porcentaje parcial

En la seccion “TABLA RESUMEN DE RESULTADOS” se desglosara los factores de

influencia y la forma en que se estimo en el programa.

5.3 Fase 1: Ingreso de datos para la determinacién del tipo de proyecto inmobiliario

gue desea desarrollar el usuario del programa informético.

El programa se debera ejecutar en varios pasos, el primero de ellos sera el ingreso de
datos por parte del usuario en la seccion “TIPO DE PROYECTQO” en la cual, el usuario
indicard cuales son las caracteristicas del proyecto que desea desarrollar, estas
caracteristicas determinaran que indicadores son positivos, cuales no, asi como la
relevancia que tendra en la consecucion del objetivo de desarrollar el tipo de proyecto

inmobiliario deseado por el usuario.
5.3.1 TIPO DE PROYECTO

Cada seccioén del programa conformado en un libro de Excel se ha separado en hojas,
donde cada hoja correspondera a una diferente seccion, para el caso del tipo de

proyecto se usa la primera hoja del libro con el nombre “TIPO DE PROYECTO".
El tipo general de proyecto se definira en tres partes que seran:

CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS




EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS

PROYECTO MIXTO

Por lo tanto, esta seccion, quedara con una lista desplegable que permitira introducir la

opcidn que corresponda de la siguiente forma.

Figura 1
Lista desplegable de /a celda “TIPO DE PROYECTO”

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS -

CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS
EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS
PROYECTO MIXTO

Esta informacion nos permite centrarnos en el tipo de construccion que ira sobre el
terreno, la ocupacion del terreno y sobre todo los maximos construibles puesto que en
el caso de un edificio de varias plantas se buscara ocupar la mayoria del area

construible del terreno.

A continuacidn, existira una casilla donde podremos especificar el nUmero de terrenos
a evaluar, esto nos servira para indicar cuantas casillas habilitar para el uso, puesto
que, de no ingresar datos en una casilla previamente habilitada en esta seccion, se

distorsionaran los resultados obtenidos.

Figura 2




Lista desplegable de la celda “CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR”

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS

CANTIDAD DE TERREMNOS A EVALUAR 4 A
2

MO LLEMAR ES || 4

Las opciones se han delimitado en una lista desplegable ya que es necesario saber el
ndamero exacto de terrenos que se evaluaran, los limites maximos y minimos son de 4
y 2 respectivamente puesto que, 2 es el nUmero minimo necesario para realizar un
andlisis comparativo y se ha adoptado 4 como una cantidad razonable de opciones de
terrenos que una persona puede tener en mente para su proyecto inmobiliario, de ser
el caso, si se necesita evaluar mas opciones se deberia hacer mas comparativas entre
los terrenos que saquen la mejor nota de varios grupos segun sea necesario por la

cantidad.

Para cada una de las opciones de tipo de proyecto existird una seccion que se
habilitard segun seleccionemos cada opcion y se blogueara en caso de que la opcién

seleccionada previamente no corresponda.

Figura 3

Tablas a llenar para describir el tipo de proyecto deseado

CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS NO LLENAR ESTA SECTION NO LLENAR ESTA SECTION

MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE 3l MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE sl MILAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE NO
CANTIDAD DE CASAS 15 AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO 1800 CANTIDAD DE CASAS 1

AREA EN PLANTA DE CADA CASA b0 CANTIDAD DE EDIFICIOS 1
NUMERO DE PIS0S POR CASA 3 AREA EN PLANTA DE CADA CASA 4
AREA EN PLANTA DE CADA EDIFICO 65
CANTIDAD DE PIS05 POR EDIFICIO b
CANTIDAD DE PIS0S POR CASA 3

Como podemos notar en la imagen anterior, una de las secciones se encuentra
marcada en color verde, lo que indica que es ahi donde se debe llenar los datos
puesto que previamente se seleccion en la casilla de tipo de proyecto la opcion

“CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS”.




Cada una de estas secciones tiene diferentes datos a ser ingresados o requerimientos

segun sea apropiado para el tipo de proyecto.

En la seccion correspondientes a conjuntos habitacionales de casas, tenemos dos
opciones, la primera es seleccionar “SI” en la casilla de “MAXIMA AREA VENDIBLE
POSIBLE” con lo cual, el programa entendera que el usuario no tiene un numero de
casas o un area vendible en mente y simplemente desea analizar que terreno le dara

la mejor rentabilidad.

La segunda opcién es seleccionar la opcion “NO” con la cual el programa entendera
que el usuario desea especificar lo volumenes deseables para su proyecto, con esto el
programa estimara este valor como el maximo deseable por el usuario y el valor del
area vendible en ningln caso superara esta medida.

Figura 4
Caracteristicas de un proyecto de tipo “CONJUNTO HJABITACIONAL DE CASAS”

TIPO DE PROYECTO COMJUNTO HABITACIONAL DE CASAS

CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR 4

COMIUNTO HABITACIONAL DE CASAS

MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE 3l
CANTIDAD DE CASAS 15

AREA EN PLANTA DE CADA CASA 60
NUMERO DE PISOS POR CASA 3

Cuando en la casilla “TIPO DE PROYECTO” se haya seleccionado “PROYECTO
MIXTO?”, el programa habilitara las casillas destinadas a ingresar los datos de este tipo

de proyecto, donde también contaremos inicialmente con una casilla donde se debera




expresar si se desea que el programa calcule la méxima &rea posible o si el usuario

desea ingresar el area vendible maxima para un tipo de proyecto.

Figura 5
Caracteristicas de un proyecto de tipo “PROYECTO MIXTO”

PROYECTO MIXTO
MRNAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE MO
CANTIDAD DE CASAS 1
CANTIDAD DE EDIFICIOS 1
AREA EN PLANTA DE CADA CASA 470
AREA EN PLANTA DE CADA EDIFICO 65
CANTIDAD DE PIS0OS POR EDIFICIO B
CANTIDAD DE PISO5 POR CASA 3

Para los casos de “CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS” y “PROYECTO MIXTO”

existiran dos casillas extra que seran encargados de realizar el célculo del area

vendible deseada por el usuario.

Figura 6

Areas vendibles en planta y en elevacion méaximas requeridas por el usuario para los tipos de proyecto
“CONJUNTO HJABITACIONAL DE CASAS” 0 “PROYECTO MIXTO”

AREA VENDIBLE MAXIMA EN PLANTA REQUERIDA POR EL USUARIO

105

m

AREA VENDIBLE MAXINA TOTAL REQUERIDA POR EL USUARIO

431

m2

En el caso de “CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS’ el célculo del area en planta

se realizar4 multiplicando el nUmero de casas por el area en planta de cada casa,

mientras que el area vendible maxima se realizara multiplicando el area en planta de

cada casa por el numero de casas y todo esto por el nimero de pisos que se desea

para cada casa.

Arp = #¢ * Apc * #pc

Donde:




Arp = Area total en planta

#. = Numero de casas

Apc = Area en planta de cada casa
#pc = NUumero de pisos por casa

Para poder realizar el calculo, se asume que todos los pisos de cada casa tienen la
misma area, de esta forma se llegarda a un valor aproximado del area que el usuario
tiene en mente, aunque esto pueda variar levemente con los disefios arquitecténicos

particulares de cada proyecto.

En el caso de “PROYECTO MIXTO” también se hara el calculo partiendo de la
premisa de que todos los pisos son homogéneos, para esto se deberd el area

calculada de casas y edificios, donde el &rea en planta seré igual a:
Arp = #¢ x Apc * #pc + #g * App * #pg

Donde:

Arp = Area total en planta

#. = Numero de casas

Apc = Area en planta de cada casa

#pc = Numero de pisos por casa

#r = Numero de edificios

Apr = Area en planta de cada edificio

#pr = Numero de pisos por edificio




Cuando en la casilla “TIPO DE PROYECTO” se seleccione la opcién “EDIFICIO DE
VARIAS PLANTAS”, se habilitara la opcién seccion del mismo nombre donde
tendremos dos opciones, la primera sera seleccionar en la casilla “MAXIMA AREA
VENDIBLE POSIBLE” seleccionar la opcién “SI” misma que indicara al programa que
el usuario desea conocer la maxima area vendible posible que le ofrece cada opcién

de terreno.

La segunda opcién sera seleccionar en la casilla “TIPO DE PROYECTO” la opcion
“NO” donde el programa necesitara que se especifique la maxima area vendible que
desea el usuario con lo cual el programa comparara esta con lo que ofrece cada
opcion de terreno para asi cotejar y determinar que terreno estd en capacidad de
ofrecerle el area vendible deseada por el usuario.

Figura 7
Caracteristicas de un proyecto de tipo “EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS”

EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS

MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE Sl
AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO

5.4 Fase 2: Ingreso de datos correspondientes a cada opcion de terreno

DATOS DEL TERRENO

En esta fase, se debera ingresar los datos de cada opcién de terreno, para esto se ha
creado la hoja de nombre “DATOS DEL TERRENO” donde tendremos una serie de
casilla que deberan ser llenadas por el usuario ayudandose de varias herramientas y

de su propio conocimiento sobre el terreno.




Como se indicara a continuacién en el manual del usuario, se debera llenar los datos
en orden de arriba hacia abajo para que el programa pueda interpretar cada respuesta
y en funcion de eso habilitar o inhabilitar las areas que deban o no ser llenadas a

continuacion.

En la primera casilla se podra indicar la direccion del lote, aunque esta casilla no tiene
ninguna influencia en el célculo, con esto se podré identificar cada opcién de terreno a
mono de nombre del mismo.

Figura 8
Casilla “DIRECCION” correspondiente a la seccién “DATOS DEL TERRENO”

DIRECCION

La siguiente casilla si interviene en el calculo, y corresponde a la casilla de “PRECIO
DEL TERRENO” donde deberemos indicar el costo que debera desembolsar el
inversionista para la adquisicion de esa opcion de terreno.

Figura 9
Casilla “PRECIO DEL TERRENOQO” correspondiente a la secciéon “DATOS DEL TERRENO”

PRECIO DEL TERRENOG S

El usuario debera estimar el precio de venta por metro cuadrado para la zona por
medio de cotizaciones de otros terrenos y tomando en cuenta las caracteristicas
arquitecténicas, servicios y acabados que desea colocar en su proyecto, al ser un
factor variable en el tiempo y dependiente de tantas variables como las antes

expresadas, no se podra fijar un valor automatico del programa.

Para ingresar este valor, el usuario tendra una casilla donde después de realizar el

estudio de los precios en el sector y cotejarlo con las caracteristicas propias que desea




para su proyecto, deberd ingresar un valor promedio del metro cuadrado para el area
vendible de su proyecto.

Figura 10
Casilla “PRECIO VENTA POR M2” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”

S/m
2

PRECIO VENTA POR M2

Puesto que los lotes esquineros tienen diferentes consideraciones en cuanto al area
aprovechable de la edificacidn que se puede realizar ahi, se ha habilitado una casilla
donde el usuario debera elegir entre las opciones “SI” 0 “NO” a la pregunta “, EL LOTE
ES ESQUNERO?".

Figura 11
Casilla “4EL LOTE ES ESQUINERO?” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”

EL LOTE ES ESQUINERO? | -

MO

ANIrkIT™A -‘_"Iui_.-'lll mrE A

En cuanto a la topografia del terreno, aunque es dificil homogenizar la topografia de
un terreno sobre todo el terreno de gran extension se ha ingresado algunas opciones

donde el usuario podra escoger la que mejor se adapte a su terreno.

Adicional existiran dos casillas donde se debera expresar la cota maxima y minima de
la pendiente, en caso de ser horizontal, ambas deberan tener el mismo valor y no
necesariamente debera ser cero el valor en caso de una plataforma elevada.

Figura 12

Casilla “ORIENTACION DE LA PENDIENTE NATURAL DEL LOTE” correspondiente a la seccion “DATOS
DEL TERRENO”




PEMNDIENTE

ORIENTACION DE LA DEFINIDA A LO
PENDIENTE NATURAL DE | LARGO DE LA LINEA
LOTE DIAGONAL DE

ESQUINA A ESQUINAL™
ALTURA EN METROS DEL paagieliadyagvlsIsinyiyie]
- FENDIENTE DEFINIDA A LD L
LADO MAS ALTO HORIZONT AL ;
RESFPECTO AL NIVEL DE |[ELPROYECTO SE AJUSTARA £

LA CALLE PRIMNCIPAL
ALTURA EMN METROS DEL

LADO MAS BAJO
RESPECTO AL NIVEL DE
LA CALLE PRINCIPAL

Las opciones son:

PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA DIAGONAL DE ESQUINA A

ESQUINA

PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA PARALELA A UN PLANO

LATERAL
HORIZONTAL

EL PROYECTO SE AJUSTARA A LA TOPOGRAFIA

En la opcién “PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA DIAGONAL DE
ESQUINA A ESQUINA”, se hace referencia a un terreno con una pendiente que

asciende o desciende a lo largo de una linea que lo atraviesa de esquina a esquina,




segun los datos ingresados para definir la cota més alta y baja de esta pendiente se

definira si la misma esta sobre una plataforma o inicia al nivel de la acera.

En la opcion “PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA PARALELA A UN
PLANO LATERAL”, se hace referencia a un terreno con una pendiente que asciende a
lo largo de una linea que se dibuja paralelamente a uno de los planos formados por

uno de los linderos del terreno proyectado verticalmente.

En la opcion “HORIZONTAL”, se hace referencia a un terreno con una pendiente
mayormente horizontal que puede estar al nivel de la acera o puede ser una
plataforma elevada, en cuyo caso se deberd expresar la cota de la plataforma en la
casilla de altura maxima y minima, para un correcto calculo, el programa corroborara si

estos dos valores son iguales.

En la opcién “EL PROYECTO SE AJUSTARA A LA TOPOGRAFIA”, no se debera
realizar ningun calculo, razén por la cual, el programa bloqueara las casillas inferiores

pintandolas de color rojo para indicar que no hace falta que sean llenadas.

En la siguiente casilla, se deberé especificar la necesidad de muro de contencién en
caso de existir taludes colindantes al terreno, para esto se habilito una casilla con la
opcion de especificar en qué linderos se debe colocar muros, mientras que, en las
casillas inferiores, mismas que se habilitaran o bloquearan segun el caso, se debera
especificar la altura del mutro que irdn en cada lindero donde sea necesario.

Figura 13

Casilla “¢EXISTEN TALUDES A LO LARGO DE SUS LINDEROS?” correspondiente a la seccion “DATOS
DEL TERRENO”




10.

11.

12.

13.

¢ EXISTEM TALUDES A LO NO HAY TALUDES
LARGO DE 5US COLINDANTES
LINDEROS? =
MO LLEMAR ESTA MURD A LR LADO
. MURD & AMBEOS LADOS
SECCION RURD A AMEOS LADDS ¥ PO
NO LLENAR ESTA MURD A UK LADO Y POSTERIC
: 50L0 MURD POSTERIOR
SECCION MO HAY TALUDES COLIMDAR
MO LLEMAR ESTA -
SECCION m

Las opciones de seleccion son:

MURO A UN LADO

MURO A AMBOS LADOS

MURO A AMBOS LADOS Y POSTERIOR

MURO A UN LADO Y POSTERIOR

SOLO MURO POSTERIOR

NO HAY TALUDES COLINDANTES

En la opcion “MURO A UN LADO” el programa entiende que uno de los lados del

terreno necesitard un muro de contencion.

En la opcion “MURO AMBOS LADOS” el programa entendera que ambos lados del

terreno necesitaran un muro de contencion.

En la opcién “MURO AMBOS LADOS Y POSTERIOR” el programa entendera que
ambos lados del terreno necesitaran un muro de contencion y adicionalmente el lado

posterior también necesitara un muro de contencion.

En la opcion “MURO A UN LADO Y POSTERIOR” el programa entendera que un solo
lado del terreno necesitara un muro de contencion y adicionalmente el lado posterior

también necesitara un muro de contencion.




En la opcion “MURO A UN LADO” el programa entiende que uno de los lados del

terreno necesitard un muro de contencion.

En la opcién “SOLO MURO POSTERIOR” el programa entiende que solo la parte

posterior del terreno necesitara un muro de contencion.

En la opcion “NO HAY TALUDES COLINDANTES” el programa entendera que para la

opcidn de terreno en cuestion no hara falta muros de contencion.

Para el célculo del costo de los muros se ha asumido un muro tipico de 20 cm de
espesor y un doble refuerzo a modo de malla con varilla de refuerzo de 12 mm de
espesor, al ser una homogenizacién es necesario asumir un muro tipico puesto que un
disefio necesitaria datos del empuje lateral que imprime el talud en el muro, cosa que

deberd ser calculada en el disefio del proyecto.

Para el célculo del costo que tendra el muro es necesario actualizar los valores de los
materiales que intervienen en la construccion del muro incluido la mano de obra
necesaria para la colocacion, valores que se tiene regularmente en la revista

construccion de la camara de la industria de la construccion.

Figura 14
Actualizacion de precios correspondiente a la secciéon “DATOS DEL TERRENO”




HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210 5/m
KG/CM2, NO INC. 137.6
ENCOFRADO
HORMIGON SIMPLE
MURQOS, F'C= 210 5/m
KG/CM2, NO INC. 21,52
ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/
CM2 B-12 MM CON 1,9 5/ kg
ALAMBRE GALV.
N°18
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/
CM2 8-12 MM CON 47,23
ALAMBRE GALV.
N°18

3/m

Puesto que los valores que se encuentra en la revista de la camara de la industria de
la construccion estan expresados en términos y unidades generales, se ha habilitado
casillas de céalculo automéatico donde estima el costo que tendra este rubro para un
metro cuadrado de muro asumiendo el muro tipico antes mencionado, estas celdas
estan marcadas en azul para diferenciarse de las celdas color verde que deben ser
llenadas y las que adoptan un color rojo cuando no es necesario el valor que requiere
la misma.

Figura 15

Casilla de calculo automatico del rubro de hormigén simple de la seccion “DATOS DEL TERRENO”

HORMIGON SIMPLE

MUROS, F'C=210 5/m
=0,2*C14
KG/CM2, NO INC. 2
ENCOFRADO

Al seleccionar un muro tipico de 20 cm de espesor, deberemos multiplicar el costo del
metro cubico de hormigdn para muro puesto en obra por 0.2 para asi obtener el costo

por metro cuadrado de muro de este rubro.




En cuanto al acero de refuerzo, deberemos calcular el valor del volumen de una varilla
de 12 mm de espesor, por la cantidad de varillas que alcanzan a doble capa y a modo
de malla en un metro cuadrado de muro, como se muestra a continuacion, todo esto
para obtener el peso en kg y multiplicarlo por el valor unitario de acero de refuerzo
puesto en obra obtenido de la revista construccion de la camara de la industria de la
construccion.

Figura 16

Casilla de calculo automatico del rubro de acero de refuerzo de la seccion “DATOS DEL TERRENQO”

ACERO DE REFUERZO FY=|
4200 KG/ =(3,1415%(12/(2*
CM28-12 MM CON  [1000))*(12/(2*1000))* »/m
ALAMBRE GALV. 1*28*7850*C16)
N°18

Donde:

C16= ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/CM2 8-12 MM CON ALAMBRE GALV.

N°18

Figura 17

Casilla de actualizacion de precios de volquetas, encofrado e ingreso del factor de esponjamiento del
suelo de /la secciéon “DATOS DEL TERRENQO”




ENCOFRADO/DESENCOFR
ADO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO BB
PARA
MURD-LINA CARA
FACTOR DE
ESPOMJAMIENTO DEL 15 i
SUELO
FRECIO POR VOLOUETA
DE DESBANQUE PARA EL 50
SECTOR (8 m3)

5/m

sV

oLa.

Adicionalmente y a continuacion de los rubros actualizables necesario para el calculo
del valor del muro, también se debe actualizar los valores del precio de una volqueta
de 8 m3 para el desbanque de la correccion topogréafica que se debié o no hacer
segun el caso, el factor de esponjamiento también sera un valor a ingresar puesto que
corresponde a un porcentaje de incremento del volumen a desalojar, en caso de no
existir un estudio de suelos previo se puede recurrir a tablas que expresan el valor
aproximado de este segun el tipo de suelo que se pueda ver en el terreno como se

muestra en la Figura 18.

Figura 18

Tabla de factor de esponjamiento en funcion del tipo de suelo.




FACTOR DE
ESPONJAMIE
MATERIAL gB (t/m3) Fw NTO A
INGRESAR
CALIZA 2,61 0,59 0,69
ARCILLA LD 2,02 083 0,20
natural
seca 1,84 0,81 0,23
himeda 2,08 0,8 0,25
ARCILLAY
GRAVA seca 1,66 0,86 0,16
himeda 1,84 0,84 0,19
ROCA 75% Roca-
ALTERADA 25% Tierra 279 07 oS
50% Roca-
50% Tierra 228 e s
25% Roca-
75% Tierra 1,06 08 vz
TIERRA seca 1® 0,8 0,25
himeda 2,02 0,79 0,27
barro 1,54 0,81 0,23
GRANITO
FRAGMENT 2,73 0,61 0,64
ADO
GRAVA natural 2,17 0,89 0,12
secadeba | g 0,89 012
50 mm.
MGEERCRE | o 0,89 012
a 50 mm
ARENAY
ARCILLA 2,02 0,79 0,27
YESO
FRAGMENT 3,17 0,57 0,75
ADO
ARENISCA 2,52 0,6 0,67
ARENA seca 1,6 0,89 0,12
himeda 1,9 0,89 0,12
empapada 2,08 0,89 0,12
TIERRAY
GRAVA seca 1,93 0,89 0,12
himeda 2,23 0,91 0,10
TIERRA
VEGETAL 1,37 0,69 0,45

Nota. En verde se muestra los valores que se
debe ingresar en el programa dependiendo
del tipo de suelo que se aprecie en terreno
y su condicién, Adaptado de Coeficiente de

esponjamiento en movimiento de tierras,

Los datos requeridos a continuacién son datos que en su mayoria se pueden extraer

del informe de regulacién metropolitana a través de la plataforma online habilitada por

el municipio.

El &rea de construccidbn cubierta se especifica en el informe de regulacién
metropolitana y corresponde al area construida cubierta con la que cuenta el lote en el
momento que se extrae esa informacion, este dato sera Gtil puesto que es necesario
demoler las construcciones existentes en un lote previo al desarrollo de un proyecto

inmobiliario para poder aprovechar toda el area que ofrece el terreno.

Figura 19

Yepes Victor, 2014.




Casilla “sAREA DE CONSTRUCCION CUBIERTA?” correspondiente a la seccion “DATOS DEL
TERRENO”

AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA

0 m2

El costo de demolicién puede variar mucho en funcién del tipo de construccién, si se
encuentra adosada a otras casas 0 la accesibilidad que pueda tener la maquinaria
para la demolicién, por esta razén, el usuario debera realizar una consulta con un

prestador del servicio o dependiendo de su experiencia estimarla por si mismo.

Figura 20

Casilla “PRECIO DE DEMOLICION CON MAQUINARIA ESTRUTURA CONSTRUIDA” correspondiente a
la seccién “DATOS DEL TERRENO”

PRECIO DE DEMOLICION
CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA
COMNSTRUIDA

800 S

El area grafica es quiza uno de los datos mas importantes puesto que nos indica el
area real con la que cuenta el terreno puesto que el dato de area de escritura no
siempre coincide y corresponde normalmente a estimaciones hechas con tecnologia
antigua.

Figura 21

Casilla “AREA GRAFICA” correspondiente a la seccién “DATOS DEL TERRENO”

AREA GRAFICA 257,8 m2

En la casilla “FRENTE PRINCIPAL INDICADO POR EL USUARIQO” se debe ingresar el
frente principal real, en lo posible medido por el usuario puesto que puede darse que el

dato especificado en el informe de regulacion metropolitana no sea exacto o en el caso




de lotee esquineros, este dato informara sobre todo el frente sumado ambos lados por
lo que serd necesario que el usuario obtenga este dato de la medicién en terreno o
consultando al propietario.

Figura 22

Casilla “FRENTE PRINCIPAL INDICADO POR EL USUARIO” correspondiente a la seccion “DATOS DEL
TERRENO”

FRENTE PRINCIPAL

INDICADO POR EL 8,30 m2
USUARIO

El nimero de pisos especificado en el informe de regulacibn metropolitana
corresponde al nimero de pisos que puede alcanzar un edificio en el lote en cuestion,
debemos tomar en cuenta que este valor puede ampliarse si el terreno cumple con las
condiciones necesarias para calificar para una ampliacién de los pisos, situaciéon que
sera estudiada mas adelante en el calculo del area méaxima vendible.

Figura 23
Casilla “NUMERO DE PISOS” correspondiente a la seccién “DATOS DEL TERRENO”

NUMERO DE PISOS ) U

En la casilla “PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO” se debera
especificar la longitud los lados del terreno, es decir, los linderos perpendiculares o

relativamente perpendiculares al frente principal.

Figura 24

Casilla “PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO” correspondiente a la seccion “DATOS DEL
TERRENO”




PROFUNDIDAD
ESPECIFICADA POR EL 30,34 m2
USUARIO

El ancho de la via principal es un dato util puesto que la longitud de los voladizos esta
en relacion directa a este valor, en caso de ser un lote esquinero estaran habilitadas
las dos opciones para ingresar el ancho de la via principal y secundaria, de lo contrario
se blogueard la segunda opcién y solo se deberé ingresar el valor de la via principal.

Figura 25

Casillas “ANCHO DE VIA PRINCIPAL” y “ANCHO DE VIA SECUNDARIA” correspondiente a la seccién
“DATOS DEL TERRENO”

ANCHO VIA PRINCIPAL 30 m
AMCHO ViA SECUNDARIA 21 m

Los coeficientes de ocupacion del suelo tanto en planta como total, son valores que
nos indican los maximos de area util alcanzable que podra tener el proyecto que se
realice en ese terreno y se expresan en porcentaje del area total del terreno, es asi
gue el area util del proyecto no podra exceder este valor a menos que se realice la
compra de edificabilidad.

Figura 26

Casillas “COS TOTAL” y “COS EN PLANTA BAJA” correspondiente a la seccion “DATOS DEL
TERRENO”

COSTOTAL 360 %0
COS EN PLANTA BAJA 60 %0

La factibilidad de servicios béasicos es uno de los factores con los que la mayor parte
de la ciudad, sobre todo donde se piense efectuar un proyecto inmobiliario cuenta,
pero de no ser asi, se debe descartar por completo el proyecto puesto que los
servicios basicos son indispensables para habitar o realizar actividades cotidianas en

cualquier inmueble.




Figura 27

Casillas “FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS” correspondiente a la seccién ‘DATOS DEL
TERRENO”

FACTIBILIDAD DE

- |
SERVICIOS BASICOS

Para nosotros conocer si existe la posibilidad de comprar edificabilidad, usaremos la
calculadora online habilitada por el municipio donde ingresaremos con el niumero de
predio y tendremos se cargara la informacién del lote, en el caso de la casilla
“NUMERO DE PISOS TOTALES ALCANZABLES CON INCREMENTO DE PISOS’,
misma que estd marcada en azul, se contabilizara el valor maximo de pisos que
podemos alcanzar incluido el incremento de edificabilidad de ser necesario.

Figura 28

Casilla “NUMERO DE PISOS TOTALES ALCANZABLES CON INCREMENTO DE PISOS”
correspondiente a la secciéon “DATOS DEL TERRENO”

NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
CON INCREMENTO DE
PISOS

=CA1+HC26 U

Donde:

C41= NUMERO DE PISOS INCREMENTADOS NECESARIO PARA ALCANZAR

AREA VENDIBLE DESEADA

C26=NUMERO DE PISOS

Por lo tanto, esta celda corresponde a la suma del nimero de pisos que permite el
municipio por defecto, mas los pisos que son necesarios y estan dentro de la

capacidad legal del lote aumentar.




En cuanto a los retiros, tendremos varios de los datos més relevantes a la hora de
saber el area vendible maxima que puede alcanzar el proyecto, sobre todo en edificios
de varias plantas puesto que normalmente en conjuntos residenciales se cuenta con
estos retiros donde se sitian los patios traseros y privados de las casas.

Figura 29

Casillas “RETIRO FRONTAL”, “RETIRO LATERAL” y “RESTIRO POSTERIOR” correspondiente a la
seccion “DATOS DEL TERRENO”

RETIRO FRONTAL 5 m
RETIRO LATERAL 3 m
RETIRO POSTERIOR 3 m

Los retiros deben ser respetados a menos que se cuente con adosamientos ya sean
estos por defecto en el sector o por mutuo acuerdo con el lote colindante, esto también
lo podremos encontrar en el informe de regulacion metropolitana y se debera expresar
esto en la casilla “ADOSAMIENTO” donde se desplegara una lista desplegable en la
cual debemos ingresar las condiciones que se adapten a la condicion de

adosamientos del terreno.

Figura 30

Casillas “ADOSAMIENTQO?” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENQO”




AMBOS LADOS Y
POSTERIOR -

ADOSAMIENTO

CONDICIONES TECNICAS | AMBOS LADOS

1 UN LADC ¥ POSTERIOR
s AMBOS LADOS Y POSTERIOR
INCREMENTO DE PISOS | POSTERIOR
TODOS LOS BORDES

APLICA A INCREMENTO | SIN ADOSAMIENTOS

Para poder acceder a la compra de edificabilidad se debe cumplir una serie de
condiciones propias del terreno y la ubicacion del mismo, en la calculadora online
habilitada por el municipio nos indica cuales de estos requisitos cumple el lote y cuéles
no, para poder acceder a la compra de edificabilidad el lote debe cumplir con todas
ellas, de todas las condiciones ahi expresadas, la Unica que puede ser corregida
faciimente es la regularizacion de areas, por lo tanto, solo se admitira el
incumplimiento de esta para que se pueda proceder a asumir que es posible la compra
de edificabilidad en altura para el lote en cuestion.

Figura 31

Condiciones Técnicas Basicas

CONDICIONES TECNICAS BASICAS

Nombyre Accidn CUMPLE
Regularizacion de areas

Lote mayor oigual a 400 m2

Mo se encuentra deniro de un Plan Especial

Se encuentra en Uso de Suelo Mo RU2oRU3 o E

No se encuentra en zona de riesgo

Lote frentista a una via == 12m

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran las condiciones técnicas
bésicas para la compra de edificabilidad, Adaptado de Contribucion especial por
incremento de nimero de pisos, Distrito Metropolitano de Quito, 2021

(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).




Esta informacion se ingresara en la casilla “CONDICIONES TECNICAS BASICAS
PARA INCREMENTO DE PISOS” donde se despliega una lista desplegable en la cual
Unicamente la opcién “INCUMPLE ALGUNA DIFERENTE A REGULARIZACIOND DE

AREAS” sera la opcion que descarte el incremento de pisos.

Figura 32

Casillas “CONDICIONES TECNICAS BASICAS PARA INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la
seccion “DATOS DEL TERRENO”

CONDICIOMES TECNICAS INCEE;EJTLSEM
BASICAS PARA REGULARIZACION DE
INCREMENTO DE PISOS X
AREAS | Rt
APLICA A INCREMENTO | CUMPLE TODAS
CUMPLE TODAS MENOS REG

DE PISOS INCUMPLE ALGUMA DIFERE

Dependiendo de la opcién ingresada en la seccién “CONDICIONES TECNICAS
BASICAS PARA INCREMENTO DE PISOS’, en la casilla “APLICA A INCREMENTO
DE PISOS” nos indicara con un “SI” o “NO” segun corresponda si el terreno cumple las

condiciones para aplicar al incremento de pisos.

Figura 33
Casillas “APLICA A INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”

APLICA A INCREMENTO
DE PIS0O5

NO

En esta casilla se ingresard un condicional que evaluard si en la casilla
“CONDICIONES TECNICAS BASICAS PARA INCREMENTO DE PISOS” se ha
seleccionado la opcién “INCUMPLE ALGUNA DIFERENTE A REGULARIZACION DE
AREA” en cuyo caso la celda expresara la palabra “no”, de lo contrario, la misma celda

seleccionara la palabra “SI”.




Figura 34

Formula para comprobacion de aplicacion a incremento de pisos por compra de edificabilidad

En la casila “NUMERO MAXIMO DE PISOS INCREMENTABLES” deberemos
ingresar el valor del maximo de numero incrementables ayudandonos de la
calculadora online donde buscaremos la casilla de pisos a incrementar y
seleccionaremos el valor sefialado en paréntesis como se muestra en el ejemplo.

Figura 35

Condiciones Técnicas Basicas

Mimero de pisos adicionales (max. 4): M

Nota. Se muestra la casilla de Numero de pisos adicionales, Adaptado de Numero de
pisos adicionales, Distrito Metropolitano de Quito, 2021

(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

Este valor lo ingresaremos en la casila “NUMERO MAXIMO DE PISOS
INCREMENTABLES” para que el programa pueda realizar automaticamente el calculo
de los pisos necesarios para cumplir con lo requerido en la seccion “TIPO DE
PROYECTO” o de ser el caso, calcular el nUmero maximo de area vendible para el

proyecto.

Figura 36

Casillas “NUMERO MAXIMO DE PISOS INCREMENTABLES” correspondiente a la seccién “DATOS DEL
TERRENO”




Con estos valores ingresados el programa hard el calculo automético de la cantidad de
pisos que hacen falta para cumplir con el area requerida por el usuario o de ser el caso
el nimero maximo para la mayor area vendible posible.

Figura 37

Casillas “NUMERO DE PISOS INCREMENTADOS NECESARIO PARA ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”

En esta celda el programa evaluara a través de condicionales como se muestra en la
imagen, la cantidad de pisos necesarios para alcanzar el area vendible requerida por
el usuario o, de ser el caso seleccionar la mayor area vendible posible para lo que sera
necesario evaluar si el usuario expreso este deseo en la seccion “TIPO DE

PROYECTO".

Figura 38

Férmula de “NUMERO DE PISOS INCREMENTADOS NECESARIO PARA ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”




A su vez, el programa también calcularé el area a incrementar que seréa ingresado en
la calculadora para que calcule el costo que tendra el aumento de edificabilidad.

Figura 39

Casilla “INGRESAR ESTE VALOR EN CALCULADORA (ZUAE) AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”

Figura 40

Férmula de casilla INGRESAR ESTE VALOR EN CALCULADORA (ZUAE) AREA POR INCREMENTO
DE NUMERO DE PISOS [AU(e)]” correspondiente a la seccion “DATOS DEL TERRENO”




Donde:

C39= APLICA A INCREMENTO DE PISOS

En esta celda, con formatos condicionales se evaluara si es posible el incremento de
pisos, a través de la celda antes desarrollada, y evaluara también si se trata de un
proyecto de edificios de varias plantas, de ser asi, restara los valores de metros
cuadrados necesario para cumplir con la demanda del constructor menos los metros
cuadrados que se puede obtener a partir de los pisos que el municipio permite
desarrollar por defecto sin compra de edificabilidad, este valor corresponde a lo que
hace falta aumentar para cumplir con lo requerido por el usuario en la seccién “TIPO
DE PROYECTO” o correspondera a la maxima area que podemos obtener del maximo
de pisos que se permita comprar, en caso de que el usuario haya seleccionado

previamente la opcion de maxima &rea vendible posible.

Una vez ingresado este valor en la plataforma online, la calculadora devolvera el costo
por incremento de pisos, valor que se asignard y contabilizara directamente a la

seccion de costos extra del terreno que mermaran la ganancia.

Figura 41

Calculadora de contribucién especial por incremento de nimero de pisos




Nota. Se muestra una captura de pantalla de un ejemplo del funcionamiento de la
calculadora de la contribucion especial a pagar por el incremento de pisos, Adaptado
de Contribucién especial por incremento de nimero de pisos, Distrito Metropolitano de
Quito, 2021

(https://[pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

Este valor a pagar debera ser ingresado en la casilla “COSTO POR INCREMENTO DE

PISOS” directamente.

Figura 42
Casilla “COSTO POR INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la secciéon “DATOS DEL TERRENQO”

DESEABILIDAD

La deseabilidad de los inmuebles construidos en el proyecto analizado, se lo medira a
partir de una encuesta donde se especifica los porcentajes de importantes que le dan

las personas a cada parametro medible facilmente por el usuario, aunque existan




caracteristicas importantes adicionales a las que constan en la encuesta, se debera
prescindir de ellas puesto que requieren de un estudio especializado para cada terreno

y caracteristicas del proyecto como es el caso de la plusvalia, entre otros.

Una vez promediados los valores expresados en la encuesta, encontramos los

siguientes valores.

Figura 43

Cuadro de resultados de encuesta

Estos porcentajes determinaran la importancia de cada caracteristica y segun estos
porcentajes se les asignard un porcentaje de relevancia para el coeficiente de
deseabilidad que compone un de las dos partes del coeficiente final de idoneidad que

es el objetivo del presente trabajo.

Estas caracteristicas se subdividiran varias sub caracteristicas que nos ayudaran a
calificarlas por lo que las sub caracteristicas se calificaran de forma objetiva para cada
terreno mientras que las caracteristicas se calificaran de forma relativa en funcién de

la calificacion de las demas opciones de terreno obtenidas en el mismo parametro.




Estas caracteristicas se subdividiran de la siguiente manera.

Figura 44
Seccion “DATOS DEL TERRENO”




Donde cada una de las divisiones y sub divisiones debera sumar un 100% de un

coeficiente de 0 a 1 que luego serd multiplicado por su porcentaje decimal de




14.

15.

16.

17.

18.

importancia para asignarle la importancia de cada caracteristica, obtenidas de la

encuesta.

Los 5 parametros generales son los siguientes:
CERCANIAS

TRANSPORTE

CONTAMINACION

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR

Mismos que se subdividiran en varios otros parametros que segun su ponderacién
influirdn en la calificacion de cada uno de los parAmetros generales como se muestra a

continuacion.

CERCANIAS

CERCANIA A CENTROS COMERCIALES Y DE ENTRETENIMIENTO
CENTROS COMERCIALES

SUPERMERCADOS FUERA DE CENTROS COMERCIALES
CINES FUERA DE CENTROS COMERCIALES

PATIOS DE COMIDAS

CERCANIA A PARQUES O PLAZAS

PARQUES GRANDES

PARQUES MEDIANOS

PARQUES PEQUERNOS

PLAZAS




CERCANIA A CENTROS EDUCATIVOS

UNIVERSIDADES

INSTITUTOS TECNOLOGICOS

COLEGIOS

ESCUELAS

CERCANIA A CENTROS DE SALUD

HOSPITALES

CLINICAS

CENTROS Y SUB CENTROS DE SALUD

CENTRALIDAD

CERCANIA A INSTITUCIONES PUBLICAS

CERCANIA A INSTITUCIONES FINANCIERAS FUERA DE

COMERCIALES

AGENCIAS BANCARIAS

AGENCIAS DE COOPERATIVAS

CAJEROS DE DIFERENTES BANCOS

CAJEROS DE DIFERENTES COOPERATIVAS

TRANSPORTE

TRANSPORTE PUBLICO

LINEAS DE TRANSPORTE MASIVO CON ViA EXCLUSIVA

CENTROS




LINEAS DE ALIMENTADORES A ESTACIONES DE TRANSPORTE MASIVO CON

VIA EXCLUSIVA

PARADAS DE METRO SUBTERRANEO

LINEAS DE BUS

CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA

CONTAMINACION

MENOR CONTAMINACION ACUSTICA

PAISAJISMO O MENOR CONTAMINACION VISUAL

LEJANIA A BOTADEROS O LUGARES CONTAMINADOS

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR

CLASE ALTA

CLASE MEDIA ALTA

CLASE MEDIA

CLASE MEDIA BAJA

CLASE BAJA

CERCANIAS

Las cercanias es uno de los factores mas relevantes a la hora de elegir un inmueble,
esto disminuye los tiempos e incomodidades propias de traslados en largos tramos

gue repercuten en una mejor calidad de vida en un hogar o eficiencia en una oficina.

La calificacion de la cercania oscilara entre 0 y 1 y corresponde a la suma de todos
sus subvalores que seran afectados por un factor de importancia previamente

determinados en la encuesta.




Figura 45
Férmula de casilla “CERCANIAS” correspondiente a la seccién “DESEABILIDAD”

Donde:

C2= CERCANIA A CENTROS COMERCIALES Y DE ENTRETENIMIENTO
C7= CERCANIA A PARQUES O PLAZAS

C12= CERCANIA A CENTROS EDUCATIVOS

C17= CERCANIA A CENTROS DE SALUD

C21= CENTRALIDAD

C23= CERCANIA A INSTITUCIONES PUBLICAS

C25= CERCANIA A INSTITUCIONES FINANCIERAS FUERA DE CENTROS

COMERCIALES

CERCANIA A CENTROS COMERCIALES Y DE ENTRETENIMIENTO




La cercania a centros comerciales y de entretenimiento tiene un facto de influencia
sobre la calificacién del parametro general “CERCANIAS” de 0.18, es decir de este
factor dependera el 18% de la calificacion total del parametro general “CERCANIAS”.

Figura 46

Férmula de casilla “CERCANIA A CENTROS COMERCIALES Y DE ENTRETENIMIENTO”
correspondiente a la secciéon “DESEABILIDAD”

Donde:

C3= CALIFICACION DE CENTROS COMERCIALES

Figura 47
Formula de casilla “CENTROS COMERCIALES” correspondiente a la secciéon “DESEABILIDAD”

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.42, es decir, 42% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C4= CALIFICACION DE SUPERMERCADOS FUERA DE CENTROS COMERCIALES

Figura 48




Férmula de casilla “SUPERMERCADOS FUERA DE CENTROS COMERCIALES” correspondiente a la
seccion “DESEABILIDAD”

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.29, es decir, 29% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C5= CALIFICACION DE CINES FUERA DE CENTROS COMERCIALES

Figura 49

Formula de casilla “CINES FUERA DE CENTROS COMERCIALES” correspondiente a la seccion
“DESEABILIDAD”

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.07, es decir, 7% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C6= CALIFICACION DE PATIOS DE COMIDAS

Figura 50
Foérmula de casilla “PATIOS DE COMIDAS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”




Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.22, es decir, 22% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

CERCANIA A PARQUES O PLAZAS

La cercania a parques o plazas tiene un factor de influencia sobre la calificaciéon del
parametro general “CERCANIAS” de 0.13, es decir de este factor dependera el 13%
de la calificacion total del parametro general “CERCANIAS”.

Figura 51
Férmula de casilla “CERCANIA A PARQUES O PLAZAS” correspondiente a la seccién “DESEABILIDAD”

Donde:

C8= PARQUES GRANDES

Figura 52
Férmula de casilla “‘PARQUES GRANDES” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”




Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.49, es decir, 49% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C9= PARQUES MEDIANOS

Figura 53
Formula de casilla “PARQUES MEDIANOS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.32, es decir, 32% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C10= PARQUES PEQUENOS

Figura 54
Férmula de casilla “PARQUES PEQUENOS” correspondiente a la seccién “DESEABILIDAD”




Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.13, es decir, 13% de la calificacion final,
misma que serd relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C11= PLAZAS

Figura 55
Foérmula de casilla “PLAZAS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

! =IF{AND( TIFO DE PROYECTO'!B7=2;| MAX({DESEABILIDAD!B11;DESEAEBILIDAD!E11)) !
0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTQ'IB7=3;(MAX|DESEABILIDAD!B11;DESEABILIDAD!E11;
DESE.-T-.BILID.-'J-.D!Hll]}:ﬂ] ;{];IFI:AND{'TIPC} DE PROYECTO'IB7=4; [ MAX(DESEABILIDAD!
B11;DESEABILI Dﬁ.D!Ell;DESEﬂ.BILIDﬁ.D!Hll;DESEﬂ.BILIU,ﬂ.D'.Kll]]ﬂ};ﬂ;{ﬂ,ﬂﬁ*[lF{AND{
‘TIPO DE PROYECTO'1$BS7=2);((B11*1)/(MAX(B11;E11)));IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS$7=3);((B11*1)/(MAX(B11;E11;H11)));IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!
$BS7=4);((B11°1)/(MAX(BLL;ELL;H11;K11)))))))))))|

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.06, es decir, 6% de la calificacion final,
misma que serda relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

CERCANIA A CENTROS EDUCATIVOS




La cercania a centros educativos tiene un factor de influencia sobre la calificacion del
parametro general “CERCANIAS” de 0.06, es decir de este factor dependera el 6% de
la calificacion total del parametro general “CERCANIAS”.

Figura 56

Férmula de casilla “CERCANIA A CENTROS EDUCATIVOS” correspondiente a la seccion
‘DESEABILIDAD”

=0,06*(SUMA(C13:C16))

Donde:

C13= UNIVERSIDADES

Figura 57
Foérmula de casilla “UNIVERSIDADES” correspondiente a la seccién “DESEABILIDAD”

! =IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=2;( MAX(DESEABILIDAD!B13;DESEABILIDAD!E13))= !
0);0;IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX|DESEABILIDAD!B13;DESEABILIDAD!E13;
DESEABILIDAD!H13)}=0);0;IF|AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=4;{ MAX(DESEABILIDAD!
B13;DESEABILIDAD!E13;DESEABILIDAD!H13;DESEABILIDAD!K13))=0);0;(0,47*(IF{ AND(
'TIPO DE PROYECTO'!$BS$7=2);((B13*1)/(MAX(B13;E13)));IF(AND|{'TIPO DE
PROYECTQ'I$B$7=3);((B13*1)/(MAX(B13;E13;H13)));IF[AND( 'TIPO DE PROYECTQ'!
$B$7=4);((B13*1)/(MAX(B13;E13;H13;K13)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.47, es decir, 47% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C14= INSTITUTOS TECNOLOGICOS




Figura 58
Férmula de casilla “INSTITUTOS TECNOLOGICOS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

| =IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=2;{MAX{DESEABILIDAD!B14;DESEABILIDAD!E14) )=
10);0;IF(AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX| DESEABILIDAD!B14;DESEABILIDAD!E14;]
DESEABILIDAD!H14))=0);0;IF(AND('TIPO DE PROYECTO'|B7=4;| MAX| DESEABILIDAD!
B14;DESEABILIDAD!E14;DESEABILIDAD!H14; DESEABILIDAD!K14) )=0);0;(0,12*(IF{AND|
'TIPO DE PROYECTO'!$BS$7=2);((B14*1)/[MAX(B14;E14) ) );IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'!$BS$7=3);((B14*1)/(MAX(B14;E14;H14)) );IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!
$B$7=4);((B14*1)/(MAX(B14;E14;H14;K14)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.12, es decir, 12% de la calificacion final,
misma que serd relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C15= COLEGIOS

Figura 59
Férmula de casilla “COLEGIOS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

| =IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'IB7=2;( MAX|DESEABILIDAD!B15;DESEABILIDAD!E1S))="
0);0;IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX|DESEABILIDAD!B15;DESEABILIDAD!E15;
DESEABILIDAD!H15))=0);0;IF(AND('TIPO DE PROYECTO'|B7=4;( MAX(DESEABILIDAD!
B15;DESEABILIDAD!E1S;DESEABILIDAD!H15;DESEABILIDAD!K15))=0);0;(0,27*(IF[AND(
'TIPO DE PROYECTO'I$BS7=2);((B15*1)/(MAX(B15;E15)));IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS7=3);((B15*1)/[MAX|B15;E15;H15)});IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!
$B$7=4);((B15*1)/(MAX(B15;E15;H15;K15))}))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.27, es decir, 27% de la calificacion final,
misma que serda relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C16= ESCUELAS




Figura 60
Formula de casilla “ESCUELAS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

! =IF{AND('TIPO DE PROYECTO'|B7=2;{MAX(DESEABILIDAD!B16;DESEABILIDAD!E16) )= !
0);0;1F[AND{'TIPO DE PROYECTO'IB7=3;(MAX| DESEABILIDAD!B16;DESEABILIDAD!E16;
DESEABILIDAD!H16))=0);0;IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=4;( MAX(DESEABILIDAD!
B16;DESEABILIDAD!E16;DESEABILIDAD!H16;DESEABILIDAD!K16))=0);0;(0, 14*(IF{AND{
'TIPO DE PROYECTO'1$B$7=2);((B16%1)/(MAX|B16;E16)));IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS7=3);((B16*1)/(MAX(B16;E16;H16)));IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!
$B$7=4);((B16*1)/{MAX(B16;E16;H16;K16)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.14, es decir, 14% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

CERCANIA A CENTROS DE SALUD

La cercania a centros de salud tiene un factor de influencia sobre la calificacion del
parametro general “CERCANIAS” de 0.18, es decir de este factor dependera el 18%

de la calificacion total del parametro general “CERCANIAS”.

Figura 60
Férmula de casilla “CERCANIA A CENTROS DE SALUD’ correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=0,18*(SUMA(C18:C20))

Donde:

C18= HOSPITALES




Figura 62
Formula de casilla “HOSPITALES” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=IF[1\’-‘LNDI: 'TIPO DE PRC}TECTDr!E?=2;I:MM{DESE.&EILID.ﬁ.DlElE;DESEﬁ.EILID,ﬂ.D!EIE};=
'D] (IF(AND'TIPC DE PRC}TECTDr!E?=3;{MAHI:DESE.&EILID.ﬁ.DlElE;DESEﬁ.EILID,ﬂ.D!EIE;
DESEABILIDAD!HlE]}ﬂ] ;ﬂ;IFI:AND{F"I'IPD DE PRU‘fECTG'!B?ﬂ;I:MMI:DESE.&EILID.&D!
ElE;DESEﬁ.BILIDﬁ.D!ElE;DESEﬁ.EILID.-:'-.D!HlE;DESEﬂEILIDﬁ.D!HlE]]ﬂ};ﬂ;{ﬂ,dﬁ*“Fl:AND{
'TIPO DE PROYECTO'I$B$7=2);((B18*1)/(MAX(B18;E18)));IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS$7=3);((B18*1)/(MAX|B18;E18;H18)));IF(AND|{'TIPO DE PROYECTO'l
$B$7=4);((B18*1)/(MAX(B18;E18;H18;K18)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.45, es decir, 45% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C19= CLINICAS

Figura 63
Férmula de casilla “CLINICAS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=2;(MAX(DESEABILIDAD!B19;DESEABILIDAD!E19) )=
0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX| DESEABILIDAD!B19;DESEABILIDAD!E19;
DESEABILIDAD!H19))=0);0;IF(AND{'TIPO DE PROYECTO'IB7=4;{ MAX( DESEABILIDAD!
B19;DESEABILIDAD!E19;DESEABILIDAD!H19;DESEABILIDAD!K19))=0);0;(0,29*({IF{ AND(
'TIPO DE PROYECTO'I$BS7=2);((B19*1)/(MAX(B1%;E19)));IF(AND{'TIPO DE
PROYECTOQ'!$B$7=3);((B19*1)/[MAX(B19;E19;H13)));IF[AND('TIPO DE PROYECTQ'!
$B$7=4);((B19*1)/(MAX(B1%;E19;H13;K19)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.29, es decir, 29% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C20= CENTROS Y SUB CENTROS DE SALUD




Figura 64

Formula de casilla “CENTROS Y SUB CENTROS DE SALUD” correspondiente a la seccion
‘DESEABILIDAD”

=

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.26, es decir, 26% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

CENTRALIDAD

La centralidad de la ciudad es el factor que nos permite medir la cercania al lugar de
mayor concentracién del equipamiento y servicios en el hipercentro, para esto nos
guiaremos por lo mapas creados por la secretaria de territorio habitat y vivienda.

Figura 65

Concentracion de Equipamiento y Servicios en el Hipercentro (Izquierda) y Estructura Mono-Céntrica del
DMQ (Derecha)




Nota. Se muestra la concentracion de servicios y equipamientos en la ciudad de Quito, Reproducido de
CONCENTRACION DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS EN EL HIPERCENTRO (IZQUIERDA) Y
ESTRUCTURA MONO-CENTRICA DEL DMQ (DERECHA), De Secretaria de Territorio, Habitat y
Vivienda del Distrito Metropolitano de Quito, 2011.

Visualizando el mapa, se ha determinado que el punto mas céntrico de concentracién
de equipamiento y servicios corresponde a la interseccion de las avenidas Francisco
de Orellana y Rio Amazonas, por lo tanto, este parametro se medira directamente a
través de cualquier aplicacion de GPS por la distancia que se debe recorrer desde el

terreno para llegar a esta ubicacioén.

Figura 66

Formula de casilla “CENTRALIDAD” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=0,28-(IF(AND|('TIPO DE PROYECTO'|B7=2;(MAX| DESEABILIDAD!B22; DESEABILIDAD! !
E22))=0);0;IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX(DESEABILIDAD!B22;
DESEABILIDAD!E22;DESEABILIDAD!H22))=0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'|B7=4;]
MAX(DESEABILIDAD!B22;DESEABILIDAD!E22;DESEABILIDAD ! H22; DESEABILIDAD!K22))
=0);0;((0,28*(IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!$B$7=2);((B22*1)/(MAX(B22;E22)});IF|
AND|('TIPO DE PROYECTO'I$B$7=3);((B22*1)/(MAX(B22;E22;H22})):IF[AND{'TIPO DE
PROYECTO'ISBS$7=4);((B22*1)/(MAX(B22;E22;H22;K22))))))))1))))




‘TIPO DE PROYECTO'’!B7= CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR

B22= E22= H22= K22= DISTANCIA EN (km) DE RECORRIDO HASTA LA
INTERSECCION DE LAS AVENIDAS FRANCISCO DE ORELLANA Y RIO

AMAZONAS DE CADA OPCION DE TERRENO.

Su factor de relevancia respecto a la caracteristica general de “CERCNIAS”
corresponde a 0.28, es decir, su calificacién influird hasta en un 28% de la calificacion

de este parametro.

Debemos tomar en cuenta que, a menor distancia mejor calificacién nos ofrece, por lo
tanto, la formula deberd contemplar esto para asi poder encontrar las ponderaciones
correctas que crezcan en relacién inversa a la cercania que tenga el terreno a este

punto céntrico de la ciudad.

CERCANIA A INSTITUCIONES PUBLICAS

Figura 67

Férmula de casilla “CERCANIA A INSTITUCIONES PUBLICAS” correspondiente a la seccién
“DESEABILIDAD”




=IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=2;(MAX({DESEABILIDAD!B24;DESEABILIDAD!E24) )=
0);0;1F(AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX(DESEABILIDAD!B24;DESEABILIDAD!E24;
DESEABILIDAD!H24))=0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=4;( MAX(DESEABILIDAD!
B24;DESEABILIDAD!E24; DESEABILIDAD!H24;DESEABILIDAD!K24) )=0);0;(0,04*(IF[AND{
‘TIPO DE PROYECTO'I$BS7=2);((B24*1)/(MAX(B24;E24) ) );IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$B$7=3);((B24*1)/(MAX|B24;E24;H24)) );IF[AND('TIPO DE PROYECTQ'!
$B$7=4);((B24*1)/(MAX(B24;E24;H24;k24)))))))))))

‘TIPO DE PROYECTO’!B7= CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR
B24= E24= H24= K24= PLATAFORMAS GUBERNAMENTALES Y/O MUNICIPALES

La cercania a instituciones publicas dependera directamente del nimero de estos
establecimientos que existan a 10 cuadras del terreno en cuestién, por lo tanto, se
comprara este valor con el de las demas opciones para asignar un valor ponderado de
hasta 0.04, por lo tanto, este factor nos indica que tendra una influencia de hasta el 4%

en la calificacion final del parametro general “CERCANIAS”.

CERCANIA A INSTITUCIONES FINANCIERAS FUERA DE CENTROS

COMERCIALES

La cercania a instituciones financieras fuera de centros comerciales tiene un factor de
influencia sobre la calificacién del parametro general “CERCANIAS” de 0.13, es decir
de este factor dependera el 13% de la calificacion total del pardmetro general

“CERCANIAS”.

Figura 68

Férmula de casilla “CERCANIA A INSTITUCIONES FINANCIERAS FUERA DE CENTROS
COMERCIALES” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”




=0,13*(SUMA(C26:C29))

Donde:

C26= AGENCIAS BANCARIAS

Figura 69
Férmula de casilla “AGENCIAS BANCARIAS” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=2;( MAX(DESEABILIDAD!B26;DESEABILIDAD!E26) )=
0);0;IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX(DESEABILIDAD!B26;DESEABILIDAD!E26;
DESEABILIDAD!H26))=0);0;IF{AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=4;( MAX|DESEABILIDAD!
B26;DESEABILIDAD!E26;DESEABILIDAD!H26;DESEABILIDAD!K26))=0);0;(0,48*(IF|AND(
'TIPO DE PROYECTO'I$BS7=2);((B26*1)/(MAX(B26;E26) ) );IF[AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS7=3);((B26*1)/{MAX(B26;E26;H26) ) );IF(AND( 'TIPO DE PROYECTO'!
$B$7=4);((B261)/(MAX(B26;E26;H26;K26)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.48, es decir, 48% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C27= AGENCIAS DE COOPERATIVAS

Figura 70
Foérmula de casilla “AGENCIAS DE COOPERATIVAS” correspondiente a la secciéon “DESEABILIDAD”

| =IF(AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=2;(MAX({DESEABILIDAD!B27;DESEABILIDAD!E27) )=
10);0;IF(AND({'TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX | DESEABILIDAD!B27;DESEABILIDAD!E27; |
DESEABILIDAD!H27))=0);0;IF(AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=4;( MAX(DESEABILIDAD!
B27;DESEABILIDAD!E27;DESEABILIDAD!H27;DESEABILIDAD!K27))=0);0;(0,17*{IF{AND(
'TIPO DE PROYECTO'1$B$7=2);((B27%1)/(MAX(B27;E27) ) );;IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS7=3);((B27*1)/(MAX|B27;E27;H27)) );IF|AND('TIPO DE PROYECTO"!
$8$7=4);((B27*1)/(MAX(B27;E27;H27;K27)))))) 1))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.17, es decir, 17% de la calificacion final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.




C28= CAJEROS DE DIFERENTES BANCOS

Figura 71

Formula de casilla “‘CAJEROS DE DIFERENTES BANCOS” correspondiente a la seccion
‘DESEABILIDAD”

=IF{AND{ TIPO DE PROYECTQ'!B7=2;( MAX{DESEABILIDAD!B28;DESEABILIDAD!E28) )=
10);0;IF(AND{ 'TIPO DE PROYECTO'IB7=3;(MAX(DESEABILIDAD!B28;DESEABILIDAD!E2E;1
DESEﬁ.ElLIDAD!HEE]}ﬂ] ;G;IFI:ANDI{"I'IPG DE PRD\"ECTGr!E?ﬂ;I:MMI:DESE.&ElLID.ﬂ.Dl
B28;DESEABILIDAD!E28;DESEABILIDAD!H28;DESEABILIDAD!K28))=0);0;(0,24*(IF{ AND{
TIPO DE PROYECTO'1SBS7=2);((B28*1)/(MAX|B28;E28) ) );IF{AND{ TIPO DE
PROYECTO'I$BS$7=3);((B28*1)/(MAX(B28;E28;H28)));IF(AND|'TIPO DE PROYECTO'!
$BS7=4);((B28*1)/(MAX(B28;E28;H28;K28))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.24, es decir, 24% de la calificacion final,
misma que serda relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.
C29= CAJEROS DE DIFERENTES COOPERATIVAS

Figura 72

Formula de casilla “CAJEROS DE DIFERENTES COOPERATIVAS” correspondiente a la seccion
‘DESEABILIDAD”

| =IF(AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=2;(MAX(DESEABILIDAD!B29;DESEABILIDAD!E29))= |
0);0;IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX( DESEABILIDAD!B29;DESEABILIDAD!E2S; -
DESEABILIDAD!H29))=0);0;IF[AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=4;( MAX(DESEABILIDAD!
B29;DESEABILIDAD!E29;DESEABILIDAD!H29;DESEABILIDAD!K29))=0);0;(0, 11*{IF(AND(
'TIPO DE PROYECTO'I$B$7=2);((B29%1)/(MAX(B29;E29) ) );IF[AND('TIPO DE
PROYECTQ'!$B$7=3);((B29*1)/(MAX(B29;E29;H23))};IF(AND('TIPO DE PROYECTQ"!
$B$7=4);((B29*1)/(MAX(B29;E29;H29;K29))})))))}))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.11, es decir, 11% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.




TRANSPORTE

Aungue cada dia se construyan proyectos inmobiliarios cada vez mas completos y que
requieren cada vez menos que la gente salga de sus casas por distintas razones, esto
por el momento sigue siendo indispensable. Es normal en la ciudad que la gente se
transporte por medios publicos como autobuses o privado en sus propios automoviles,
por lo tanto, estos dos parametros seran los que definan la calificacién del parametro

general “TRANSPORTE".

La calificacién del transporte oscilara entre 0y 1 y corresponde a la suma de todos sus
subvalores que serdn afectados por un factor de importancia previamente

determinados en la encuesta.

Figura 73
Formula de casilla “TRANSPORTE” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=C31HC30

C31= TRANSPORTE PUBLICO

C36= CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA

TRANSPORTE PUBLICO

El transporte publico tiene un factor de influencia sobre la calificacion del pardmetro
general “TRANSPORTE” de 0.58, es decir de este factor dependera el 58% de la

calificacion total del parametro general “TRANSPORTE”.




Figura 74
Férmula de casilla “TRANSPORTE PUBLICO” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=0,58*(SUMA(C32:C35))

Donde:
C32= LINEAS DE TRANSPORTE MASIVO CON VIA EXCLUSIVA

Figura 75

Férmula de casilla “LINEAS DE TRANSPORTE MASIVO CON VIA EXCLUSIVA” correspondiente a la
seccion “DESEABILIDAD”

=IF(AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=2;( MAX(DESEAEILIDAD!B32;DESEABILIDAD!E32) )=
0);0;IF(AND( TIPC DE PROYECTO'IB7=3;(MAX|DESEABILIDAD!B32;DESEABILIDAD!E32;
I DESE&BILID.&D!HEE]}ﬂ] ;'[];IFI:ANDI{"I'IPC} DE PROYECTQ"IB7=1;| MAX(DESEABILIDAD! 1
B32;DESEABILIDAD!E32;DESEABILIDAD!H32; DESEABILIDAD!K32))=0);0;(0,39*(IF{AND{
‘TIPO DE PROYECTOQ'I$BS7=2};((B32*1)/(MAX(B32;E32) ) );IF(AND{'TIPO DE
PROYECTO'I$B$7=3);((B32*1)/(MAX(B32;E32;H22) ) );IF(AND('TIPO DE PROYECTO'!
$BS7-4);((B32*1)/(MAX(B32;E32;H32;K32)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.39, es decir, 39% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C33= LINEAS DE ALIMENTADORES A ESTACIONES DE TRANSPORTE MASIVO

CON VIA EXCLUSIVA

Figura 76

Formula de casilla “LINEAS DE ALIMENTADORES A ESTACIONES DE TRANSPORTE MASIVO CON
VIiA EXCLUSIVA” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”




=IF{AND|'TIPO DE PROYECTO'!B7=2;( MAX(DESEABILIDAD!B33;DESEABILIDAD!E33))=
0);0;IF(AND({'TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX(DESEABILIDAD!B33;DESEABILIDAD!E33;
DESEABILIDAD!H33))=0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=4;(MAX|DESEABILIDAD!
B33;DESEABILIDAD!E33;DESEABILIDAD!H33;DESEABILIDAD!K33))=0);0;(0,16*(IF{AND(
'TIPO DE PROYECTO'I$BS7=2);((B33*1)/(MAX(B33;E33)));IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS7=3);((B33*1)/(MAX(B33;E33;H23)));IF(AND('TIPO DE PROYECTO'"!
$B$7=4);((B33*1)/(MAX(B33;E33;H33;K33)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.16, es decir, 16% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.
C34= PARADAS DE METRO SUBTERRANEO

Figura 77

Formula de casilla “PARADAS DE METRO SUBTERRANEO” correspondiente a la seccion
‘DESEABILIDAD”

—IF(AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=2;{ MAX(DESEABILIDAD!B34;DESEABILIDAD!E34) )=
0);0;IF{AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX(DESEABILIDAD!B34;DESEABILIDAD!E34;
DESEABILIDAD!H34))=0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTO'!B7=4;( MAX( DESEABILIDAD!
B34;DESEABILIDAD!E34;DESEABILIDAD!H34; DESEABILIDAD!K34))=0);0;(0,23*{IF[AND(
'TIPO DE PROYECTO'!$BS7=2);((B34*1)/(MAX(B34;E34) ) );IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'ISBS7=3);((B34*1)/(MAX(B34;E34;H34) ) );IF{AND(‘TIPO DE PROYECTO'!
$B$7=4);((B34*1)/(MAX(B34;E34;H34;K34)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.23, es decir, 23% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.

C35= LINEAS DE BUS

Figura 78
Formula de casilla “LINEAS DE BUS” correspondiente a la seccién “DESEABILIDAD”




] =IF{AND|'TIPO DE PROYECTO'!B7=2;(MAX({ DESEABILIDAD!B35;DESEABILIDAD!E35) )= !
0);0;IF(AND{'TIPO DE PROYECTQ'IB7=3;(MAX|DESEABILIDAD!B35;DESEABILIDAD!E3S;
DESEABILIDAD!H35))=0);0;IF(AND{'TIPO DE PROYECTO'|B7=4;{ MAX(DESEABILIDAD!
B35;DESEABILIDAD!E35;DESEABILIDAD!H35; DESEABILIDAD!IK35))=0);0;(0,22*(IF(AND(
'TIPO DE PROYECTO'!5BS$7=2);((B35*1)/(MAX(B35;E35)));IF(AND('TIPO DE
PROYECTO'I$BS7=3);((B35*1)/[MAX(B35;E35;H35)) );IF[AND{'TIPO DE PROYECTQ'!
$B$7=4);((B35*1)/(MAX(B35;E35;H35;K35)))))))))))

Por lo tanto, su factor de influencia es de 0.22, es decir, 22% de la calificacién final,
misma que sera relativa a la calificacion de las demas opciones de terreno en el

mismo parametro.
CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA

Este factor se medira por el nUmero de autos, dividido para el nimero de carriles de
las vias de acceso en el sentido de acceso en 10 min y en el momento de mayor

trafico en la zona, todo esto estimado por el usuario.

Para esto se usara la siguiente tabla que permitira ingresar lo valores y calculara
automaticamente este valor para luego ponderarlo con las demas opciones de terreno
y con la influencia de este sobre el parametro general de “TRANSPORTE” que para el
caso serd de 0.42, es decir, el 42% de la calificacion final del pardmetro general

“TRANSPORTE”.

Figura 79




Tabla de “CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA” correspondiente a la seccién

‘DESEABILIDAD”

# DE AUTOS EN

{10 min)

SENTIDC DE
INGRESO EN
HORA DE MAYOR

0,39

TRAFICO

0,00 0,00

0,13 0,06

A su vez, esto dependera del tipo de acceso que haya hacia el terreno, es decir, si el

terreno tiene acceso por una via principal solo se tomara en cuenta la congestién

vehicular en esta via mientras que su ingreso es por una via secundaria, se evaluara

la congestién vehicular tanto en la via de acceso directa como la arteria principal por la

gue se llega a esta, para esto se ingres6é un condicional como se muestra a

continuacion.

Figura 80

Férmula de casilla “CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA” correspondiente a la

seccion “DESEABILIDAD”

=0,42-{SI{A37="INGRESO POR UNA AVENIDA PRINCIPAL"0,42°C40%2.0,42*%|

CONTAMINACION

SUMA(

e

AT

€43




La contaminacion puede darse en varias formas, pero ninguna es atractiva a la hora
de adquirir un inmueble, es por esto que este factor estara en relacion inversa a la

cantidad de contaminantes que existan en las cercanias del lote.

Su valor se dara por la suma de sus sub pardmetros como se muestra a continuacion.

Figura 81
Férmula de casilla “CONTAMINACION” correspondiente a la seccién “DESEABILIDAD”

=C45+CA7+C52

A

C45= MENOR CONTAMINACION ACUSTICA

C47= PAISAJISMO

C52= LEJANIA A BOTADEROS O LUGARES CONTAMINADOS
MENOR CONTAMINACION ACUSTICA

La menor contaminacién acustica tiene un factor de influencia sobre la calificacion del
parametro general “CONTAMINACION” de 0.37, es decir, de este factor dependera el

37% de la calificacion total del parametro general “CONTAMINACION’.

Figura 82

Férmula de casilla “MENOR CONTAMINACION ACUSTICA” correspondiente a la seccién

“DESEABILIDAD”

=0,37-(IF(AND('TIPC DE PROYECTQ'IB7=2;(MAX|DESEABILIDAD!BA6;DESEABILIDAD!

E46))=0);0;IF{AND{'TIPO DE FROYECTC'|B7=3;( MAX(DESEAEBILIDAD!BAG;

DESEABILIDAD!E46;DESEABILIDAD!H46) )=0);0;IF(AND{ TIPO DE PROYECTO'IB7=4;|

MAX(DESEABILIDAD!BAG; DESEABILIDAD!EA6; DESEABILIDAD!HA6;DESEABILIDAD!K46))
=0);0;((0,37*(IF(AND('TIPO DE PRGTECTD’!$E$?=2];[(545*1]4'"I:MMI{E4E;E4E}]];IF[

T AND|TIPC DE PRG"I"ECTG'!$B$?=3] H | {B-ﬂ-ﬁ*l}f{hﬂﬂ}{[ BAG;EA6;HAG) ) );IF{AND( TIPO DE

PROYECTO'ISBS$7=4);((B46*1)/(MAX(B46;E46;H46;K46)))1)))) 1))

B46= E46= H46= K46= DECIBELES EN RUIDO CONSTANTE POR AL MENOS UNA

HORA DE LAS VARIAS OPCIONES DE TERRENO.




Los decibeles se podran medir a partir de cualquier aplicacion de teléfono moévil y esta
se debera medir para ruidos constantes como el tréfico, puesto que si existe un ruido

momentaneo quitaria objetividad al fin de este parametro.
PAISAJISMO

En la ciudad contamos con varios atractivos paisajisticos siendo los mas importantes y
buscados la vista hacia los valles, una vista panoramica de la ciudad, la cordillera
occidental y parque de gran extension, en este sub parametro se medira si tiene 0 no
estas vistas panoramicas y hacia que atractivos la tiene siendo que mientras mas

atractivos panoramicos tenga una ubicacién mejor sera su calificacion.

Para esto se usara la siguiente tabla donde el usuario expresara si tiene 0 no vista
hacia el atractivo evaluado en cada celda y con esto poder realizar un conteo y
ponderacion final por el factor de influencia sobre el valor del parametro general
“CONTAMINACION” que para este sub parametro sera de 0.22, es decir, el 22% de la

calificacion final del parametro general CONTAMINACION.

Cabe recalcar que este sub parametro se encuentra englobado en el parametro
general “CONTAMINACION” puesto que, al menos dentro de la ciudad, la
contaminacién visual puede impedir estas vistas panoramicas, cosa que es perjudicial
para el proyecto.

Figura 83
Tabla de “PAISAJISMO” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

CUENTA CON

PAISAIISMO 0,22
VISTA HACIA

| 1,00

| 1,00

| 1,00

3l 1,00




Figura 84
Formula de casilla “PAISAJISMO” correspondiente a la seccion “DESEABILIDAD”

=IF(AND{'TIPO DE PROYECTO'IB7=2;( MAX(([SUM(C48:C51));(SUM(F48:F51})})=0);0;1F(
AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;(MAX((SUM(C48:C51));(SUM(F48:F51)};(SUM(148:151)
}1)=0);0;IF[AND('TIPO DE PROYECTO'!B7=4;( MAX((SUM|C48:C51));(SUM(Fas:F51));(
SUM(148:151));(SUM(L48:L51))}}=0);0;(IF[AND('TIPO DE PROYECTO'IB7=2;( MAX(
DESEABILIDAD!B33;DESEABILIDAD!E33))=0);0;IF{AND{'TIPQ DE PROYECTO'!B7=3;|
MAX({DESEABILIDAD!B33;DESEABILIDAD!E33; DESEABILIDAD!H33))=0);0;IF[AND{'TIPC
DE PROYECTO'IB7=4;{ MAX(DESEABILIDAD!B33;DESEABILIDAD!E33;DESEABILIDAD!
H33;DESEABILIDAD!K33))=0);0;(0,22*(IF('TIPO DE PROYECTO'!IB7=2;([SUM|
DESEABILIDAD!CA48:C51)*1)/{MAX({SUM(DESEABILIDAD!C48:C51);SUM(
DESEABILIDAD!F48:F51))));1F('TIPO DE PROYECTO'!B7=3;({SUM(DESEABILIDAD!CAS:
C51)*1)/{MAX(SUM|DESEABILIDAD!C48:C51);SUM(DESEABILIDAD!F48:F51);SUM|
DESEABILIDAD!148:151))));1F('TIPO DE PROYECTO'IB7=4;({SUM{DESEABILIDAD!CAS:
C51)*1)/{MAX(SUM|DESEABILIDAD!C48:C51);SUM(DESEABILIDAD!F48:F51);SUM|
DESEABILIDAD!148:151); DESEABILIDAD!L48:151))))) 1))

C48= F48=148= L48= LA CIUDAD

C49= F49= 149= L49= CORDILLERA OCCIDENTAL

C50= F50= 150= L50= LOS VALLES ORIENTALES

C51= F51=151= L51= PARQUES DE GRAN EXTENCION
LEJANIA A BOTADEROS O LUGARES CONTAMINADOS

La cantidad de lugares que emitan contaminacion como fabricas o botaderos, se
evaluardn para esta calificacion siendo una relacion inversa a la cantidad que

logramos identificar.

Su factor de relevancia sobre la calificacion final de pardmetro general

“CONTAMINACION” sera de 0.41, es decir, 41%.

Figura 85




Férmula de casilla “LEJANIA A BOTADEROS O LUGARES CONTAMINADOS” correspondiente a la
seccion “DESEABILIDAD”

=0,41-(IF{AND{ TIFO DE PROYECTO'IB7=2;(MAX(DESEABILIDAD!C53;DESEABILIDAD!
F53))=0);0;IF{AND{'TIPO DE PROYECTOQ'!B7=3;| MAX(DESEABILIDAD!C53;
DESEABILIDAD!F53; DESEABILIDAD!I53))=0);0;IF{AND{ TIPO DE PROYECTO'IB7=4;(
IMAX({DESEABILIDAD!CS3;DESEABILIDAD!F53;DESEABILIDAD!I53;DESEABILIDAD!LS3) S
0};0;((0,41*(IF('TIPO DE PROYECTQ'IB7=2;((C53)*1)/{ MAX(C53;F53) ;IF{ ' TIPO DE
PROYECTO'IB7=3;((SUM(C53)*1)/{MAX(C53;F53;153)));IF('TIPO DE PROYECTO'IB7=4;(|
C53*1)/(MAX(C53;F53;153;L53))))) D))

C53= F53= 153= L53= CANTIDAD DE LUGARES DE CONTAMINACION CERCANOS.

ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR

Para este pardmetro general, se clasificara en 5 sub divisiones y cada una de ellas
tendr& un valor proporcional del total de 1 que luego ser& afectado por un factor de
influencia para componer el factor de deseabilidad final.

Figura 86

Férmula de casilla “ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR” correspondiente a la seccion
“DESEABILIDAD”

=IF{AND{TIPO DE FROYECTQ'IB7=2;| MAX{DESEABILIDAD!B57;DESEABILIDAD!ES7) )=
0);0;IF{AND{ TIPO DE PROYECTO'IB7=3;{MAX(|DESEABILIDAD!B57;DESEABILIDAD!EST;
DESEABILIDAD!HS7))=0);0;IF{AND{ 'TIPO DE PROYECTQ'I|B7=4;( MAX(DESEABILIDAD! |
JES?;DESEABILIDAD!ES?;DESEI‘E‘.B|L|D|‘!'.D!HS?:DESEAEILIDAD!HE?]]ﬂ}:ﬂ;{EIFl:AND{F-I—IPG
DE PROYECTO''$BS7=2);((B57*1)/(MAX(B57;E57)) );IF[AND|('TIPO DE PROYECTO'!
$BS57=3);((B57*1)/{MAX(B57;E57;H57)));IF[AND{'TIPO DE PROYECTO'I$BS7=4);((B57*
1)/(MAX(BST;ES7;H57;K57)))))))))) )

B57= E57= H57= K57= CLASIFICACION DE ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL

SECTOR

5.5 Fase 3: Resultados parciales de las caracteristicas evaluadas

RESULTADOS PARCIALES




En la seccion “RESULTADOS PARCIALES”, se computaran todos los datos relevantes
producto de los célculos realizados de los datos ingresados sobre el tipo de proyecto y
las caracteristicas propias del terreno, en esta seccion se evaluara los datos
relevantes en cuanto al costo extra que llegan a generar las caracteristicas del terreno
mas no los datos de la deseabilidad, mismo que serdn calculados en la seccion
“‘DESEABILIDAD” donde también se ingresardn los datos relevantes para esta

seccion.

En esta hoja del libro de Excel que compone le programa, no sera necesario el ingreso
de datos puesto que todos los datos necesarios para el calculo de los valores que se
mostraran en esta seccion debieron ser previamente ingresados en las secciones

“TIPO DE PROYECTO” y “DATOS DEL TERRENO”.
LONGITUD DE VOALDIZO HACIA ViA PRINCIPAL

Para el célculo de los voladizos, nos referiremos a las normas técnicas del arquitectura
y urbanismo que nos facilita el municipio a través de sus plataformas web, donde se
expresa que, para aquellas construcciones a linea de fabrica, lo voladizos podran
alcanzar una longitud de 0.8 m para frente con calles de anchos mayores a 12 m, de lo

contrario, se podra alcanzar una longitud maxima de 0.3 m.

En el caso de propiedades con retiros frontales, el voladizo que se puede alcanzar

corresponde al 10% del ancho de la calle y no debera superar los 3 m de longitud.

Figura 87

Casilla “LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA PRINCIPAL” correspondiente a la seccién
“‘RESULTADOS PARCIALES”

LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA

. 08 I
VIA PRINCIPAL

x

Figura 88

Férmula de casilla “LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA PRINCIPAL” correspondiente a la seccién
“RESULTADOS PARCIALES”




=S1(Y('DATOS DEL TERREND'IC34=0;'DATOS DEL TERRENOD'IC28>12);0,8;51(Y(' DATOS DEL TERRENQ'IC34=0;' DATOS DEL TERRENOC'IC28<
12:0.3:MIN(51['DATOS DEL TERRENQ'1C34<>0:0.1*'DATOS DELTERhENCI'!EZB'l;S )

La formula escrita seria la siguiente:

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC34=0;'DATOS DEL
TERRENO'C28>12);0,8;SI(Y('DATOS DEL TERRENO'C34=0;'DATOS DEL
TERRENO'C28<12);0,3;MIN(SI'(DATOS DEL TERRENO''C34<>0;0,1*DATOS DEL

TERRENO'C28);3)))

Las condiciones seran las siguientes:

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C34=0;'DATOS DEL TERRENO'C28>12);0,8

Condiciones

A linea de fabrica

Ancho de via principal mayor a 12 m

Si las condiciones previas se cumplen entregar valor de 0.8 m

SI(Y('DATOS DEL TERRENO'C34=0;'DATOS DEL TERRENQ'C28<12);0,3

Condiciones

A linea de fabrica

Ancho de via principal menor a 12 m

Si las condiciones previas se cumplen entregar valor de 0.3 m

MIN(SI(DATOS DEL TERRENO'!C34<>0;0,1*DATOS DEL TERRENO'C28);3)))




10.

Si las condiciones previas no se cumplen, el programa entendera que debe evaluar el
menor valor entre el 10% de la via principal y 3 m, de esta manera el valor entregado
por el programa jamas entregaréd un valor mayor a 3 m, como se indica en las normas

técnicas de arquitectura y urbanismo.

LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA SECUNDARIA

Figura 89

Casilla “LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA SECUNDARIA” correspondiente a la seccion
“RESULTADOS PARCIALES”

LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA

. 08 m
VIA SECUNDARIA

x

Figura 90

Férmula de casilla “LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA SECUNDARIA’ correspondiente a la
seccion “RESULTADOS PARCIALES”

=5I{'DATOS DEL TERRENO'ICE="NO";0;51(¥['DATOS DEL TERRENO'IC34=0;'DATOS DEL TERRENO'1C29>12);0,8;51(Y('DATOS DEL TERRENO'!
C34=0;'DATOS DEL TERRENO'1C29<12);0,3;MIN(51{'DATOS DELTERRENCI'!d’iﬂdbD;D,l"DATCIS DEL TERRENQ'IC23);3)1})

=SI(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";0;SI(Y(DATOS DEL
TERRENO'C34=0;'DATOS DEL TERRENO'C29>12);0,8;SI(Y(DATOS DEL
TERRENO'C34=0;'DATOS DEL TERRENO'C29<12);0,3;MIN(SI(DATOS DEL

TERRENO'IC34<>0;0,1*DATOS DEL TERRENO'C29);3))))

Las condiciones seran las siguientes:

SI('DATOS DEL TERRENO''C6="NQO";0

Si el terreno no es esquinero, no se debera contemplar voladizo hacia una via

secundaria puesto que no existe.

SI(Y('DATOS DEL TERRENOQ''C34=0;'DATOS DEL TERRENQ'C29>12);0,8

Condiciones

A linea de fabrica




11.

12.

13.

14.

15.

Ancho de via principal mayor a 12 m

Si las condiciones previas se cumplen, entregara un valor de 0.8 m

SI(Y(DATOS DEL TERRENOQ'IC34=0;'DATOS DEL TERRENOQ'IC29<12);0,3
Condiciones

A linea de fabrica

Ancho de via principal menor a 12 m

Si las condiciones previas se cumplen, entregara un valor de 0.3 m
MIN(SI('DATOS DEL TERRENO'C34<>0;0,1*DATOS DEL TERRENOQ'IC29);3)))

Si las condiciones previas no se cumplen, el programa entendera que debe evaluar el
menor valor entre el 10% de la via principal y 3 m, de esta manera el valor entregado
por el programa jamas entregard un valor mayor a 3 m, como se indica en las normas

técnicas de arquitectura y urbanismo.
AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS

El area bruta maxima en pisos altos corresponde al valor del area computable y no
computable que es posible obtener en pisos altos puesto que su régimen de retiros es
diferente a la giue se tiene en planta baja, adicional en los pisos altos se debe tener en
cuenta el area de los voladizos que se puede aprovechar.

Figura 91

Casilla “AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS

241,08 m2
ALTOS

Este dato solo serd til en edificios de varias plantas donde se tenga en mente

aprovechar toda el area que ofrece el terreno para levantar una edificacion puesto que




para conjuntos habitacionales de casas y proyectos mixtos donde gran parte del area
se aprovecha en areas comunales y areas de circulacion, este valor no sera un valor

real de lo que se planea construir por lo que sera irrelevante para ese calculo.
Figura 92

Férmula de casilla “AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS” correspondiente a la seccion
“‘RESULTADOS PARCIALES”

C36-'DATOS DEL TERRENO'IC34))+(('DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENG'IC34)*(B17))+(('DATOS DEL TERRENO'1C27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-' DATOS DEL TERRENO'IC34)*(
DATOS DEL TERRENQ'IC37="UN LADO Y POSTERIO

TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC34)*(B1

=S1(Y['DATOS DEL TERRENQ'IC6="SI";'DATOS DEL TERRENQ'IC37="UN LADOQ"};(|{'DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'!C34)*('DATOS DEL TERRENQ'!IC27-'DATOS DEL TERRENO']

E1B)};S1(Y{'DATOS DEL TERRENO'IC6="51";'DATOS DEL TERRENQO'IC37="AMBOS LADOS");{{'DATOS DEL TERRENO'IC25)*{'DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'!C36-'DATOS DEL
TERRENO'IC34))+(('DATOS DEL TERRENQ'IC25)*(E17))+{{'DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENO'IC34)*(B18));51{Y('DATOS DEL TERRENO'IC6="5I";

DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC34) *('DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34))+(['DATOS DEL

1)+({'DATOS DEL TERRENO'!C27-'DATOS DEL TERRENO'IC34)*(B18));51(Y('DATOS DEL TERRENOQ'!IC6="5I";'DATOS DEL TERRENO'IC37=
"AMBOS LADOS Y POSTERIOR");{('DATOS DEL TERRENO'IC25)*(' DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34))+((' DATOS DEL TERRENO'IC25)*(B17) j+(['DATOS DEL TERRENQ'IC27-
'DATOS DEL TERRENO'!C34) *[E18)};S1{Y['DATOS DEL TERRENO'IC6="51";'DATOS DEL TERRENO'IC37="POSTERIOR"};{{'DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENQ'IC34-'DATOS DEL
TERREND'IC35)*('DATOS DEL TERRENQ'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34) )+(('DATOS DEL TERRENQ'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC34-'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B17))+(('DATOS DEL
'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B
_TERRENO'IC37="TODOS LOS BORDE

DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENOQ'1C34)*

TERRENQ'IC27-'DATOS DEL TERRENC'!C34)*(B18));51{Y('DATOS DEL TERRENO'IC6="51";'DATOS DEL TERRENO'IC37="SIN ADOSAMIENTOS";{('DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL

DATOS DEL TERRENQ'IC25)*(*'DATOS DEL TERRENC'IC27))+(('DATOS DEL TERRENO'1C25)

TERRENO'IC34-'DATOS DEL TERRENQ'IC35) *('DATOS DEL TERRENQ'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENO'IC34))+(('DATOS DEL TERRENO'!C25-'DATOS DEL TERRENO'IC34-

DATOS DEL TERRENO'ICE="S1";'DATOS DEL

DEL TERRENO'1C34)}+({('DATOS DEL TERRENO'!C25-'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B17));51(Y('DATOS DEL TERRENQ'!IC6="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="AMBOS LADOS");(({'DATOS DEL
TERRENO'IC25)*('DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENO'1C34) 1+ ('DATOS DEL TERRENOQ'1C25)*(E17

7));S1(Y['DATOS DEL TERRENO'1C6=
TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENQ'IC34) ) +(('DATOS DEL TERRENO'IC25)*(B

DEL TERRENO'IC37="UN LADO Y POSTERIOR");{|{'DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'!C35)*('DATOS DEL TERRENQ'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34) |+(('DATOS DEL TERRENO'!

I+{{'DATOS DEL TERRENOQ'IC27)*(B18));31{Y['DATOS
DEL TERRENO'ICE="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="UN LADO");{['DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'!C35) *('DATOS DEL TERRENO'!C27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS
C25-'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B17)

11;81{Y({'DATOS DEL TERRENO'ICE="NO";'DATOS

DATOS DEL TERRENO'IC37="AMBOS LADOS Y POSTERIOR");({'DATOS DEL TERRENO'1C25)*('DATOS DEL
C25-'DATOS DEL TERRENO'IC35-'DATOS DEL TERRENO'IC35)*('DATOS DEL TERREND'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34) )+(('DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC34-'DATOS DEL
B17))))

1{¥('DATOS DEL TERRENO'IC6="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="POSTERIOR"};{{'DATOS DEL TERRENO'!
TERRENO'IC35)*(B17));51{¥('DATOS DEL TERRENO'IC6="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="SIN ADOSAMIENTOS");({'DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'!C35-'DATOS DEL
J]

TERRENQ'IC35)*('DATOS DEL TERRENQ'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-' DATOS DEL TERRENO'IC34))+(['DATOS DEL TERRENOQ'IC25-'DATOS DEL TERRENQ'IC35-'DATOS DEL TERRENQ'IC35)*

'DATOS DEL TERRENO'IC25)*('DATOS DEL TERRENO'IC27))+(['DATOS DEL TERRENO'IC25)*(
Como es visible en la imagen anterior, se debi6 usar varios condicionales para segun
estos y sus combinaciones, entender que valores se debe usar para este calculo, la
formula escrita es la siguiente:

=SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI")DATOS DEL TERRENO'C37="UN
LADO");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL TERRENO'IC34)*(DATOS DEL
TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'IC34))+((DATOS

TERRENO'IC36-'DATOS DEL
DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL
TERRENO'IC34)*(B17))+((DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'C36-'DATOS  DEL  TERRENO'C34)%(B18));SI(Y(DATOS  DEL
TERRENO'IC6="SI";DATOS DEL TERRENO'IC37="AMBOS LADOS");((DATOS DEL
TERRENO'IC25)*(DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENO'C36-
'DATOS DEL TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25)*(B17))+((DATOS




DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL
TERRENO'IC34)*(B18));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI";DATOS  DEL
TERRENO'IC37="UN LADO Y POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS
DEL  TERRENO'C34)*(DATOS  DEL  TERRENO'C27-DATOS  DEL
TERRENO'IC34))+((DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL
TERRENO'IC34)*(B17))+((DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'IC34)*(B18));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI";DATOS  DEL
TERRENO'C37="AMBOS ~ LADOS Y  POSTERIOR");((DATOS  DEL
TERRENO'IC25)*(DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'C34))+((DATOS  DEL  TERRENO'C25)*(B17))+((DATOS  DEL
TERRENO'C27-DATOS  DEL  TERRENO'C34)%(B18));SI(Y(DATOS  DEL
TERRENO'IC6="SI"/DATOS DEL TERRENO'C37="POSTERIOR");((DATOS DEL
TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC34-'DATOS DEL
TERRENO'IC35)*(DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-DATOS DEL TERRENO'C34-
'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B17))+((DATOS DEL TERRENO'IC27-DATOS DEL
TERRENO'IC34)*(B18));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC6="SI")DATOS  DEL
TERRENO'C37="SIN ADOSAMIENTOS");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS
DEL TERRENO'!C34-'DATOS DEL TERRENO'C35)*('DATOS DEL TERRENO'C27-
'DATOS DEL TERRENO'C36-'DATOS DEL TERRENO'C34))+((DATOS DEL
TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC34-'DATOS DEL
TERRENO'IC35)*(B17))+((DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'C36-DATOS  DEL  TERRENO'C34)%(B18));SI(Y(DATOS  DEL
TERRENO'IC6="SI"; DATOS DEL TERRENO'!C37="TODOS LOS
BORDES");((DATOS DEL TERRENO'IC25)*(DATOS DEL
TERRENO'C27))+((DATOS  DEL  TERRENO'C25)*(B17))+((DATOS  DEL

TERRENO'C27)*(B18));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="NO";'DATOS DEL




TERRENO'C37="UN  LADO");((DATOS DEL TERRENO'C25-DATOS DEL
TERRENO'IC35)*(DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENO'C36-
'DATOS DEL TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-DATOS DEL
TERRENO'IC35)*(B17));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="NO";DATOS DEL
TERRENO'IC37="AMBOS LADOS");((DATOS DEL TERRENO'C25)*('DATOS DEL
TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL
TERRENO'IC34))+((DATOS DEL TERRENO'C25)%B17));SI(Y(DATOS  DEL

TERRENO'C6="NO";'DATOS DEL TERRENO'C37="UN LADO Y

POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL
TERRENO'C35)*('DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS DEL
TERRENO'C34))+(('DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL

TERRENO'IC35)*(B17));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="NO";DATOS DEL
TERRENO'IC37="AMBOS LADOS Y  POSTERIOR");((DATOS DEL
TERRENO'IC25)*(DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'IC34))+((DATOS DEL TERRENO'IC25)*(B17));SI(Y(DATOS  DEL
TERRENO'IC6="NO";DATOS DEL TERRENO'C37="POSTERIOR");((DATOS DEL
TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'IC35-'DATOS DEL
TERRENO'IC35)*(DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL
TERRENO'IC34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-DATOS DEL TERRENO'C34-
'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B17));SI(Y(DATOS DEL
TERRENO'IC6="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="SIN
ADOSAMIENTOS");((DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO'C35-
'DATOS DEL TERRENO'C35)*(DATOS DEL TERRENO'C27-DATOS DEL
TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-
'DATOS DEL TERRENO'C35-'DATOS DEL TERRENO'C35)*(B17));SI(Y(DATOS

DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL TERRENO''C37="TODOS LOS




BORDES");((DATOS DEL TERRENO''C25)*('DATOS DEL

TERRENO'C27))+((DATOS DEL TERRENO'IC25)*(B17))))))))))))

Donde:

'DATOS DEL TERRENOQO'IC6= ¢ EL LOTE ES ESQUINERQO?

'‘DATOS DEL TERRENCQ'IC37= ADOSAMIENTO

'DATOS DEL TERRENO'C25= FRENTE PRINCIPAL

'DATOS DEL TERRENO''C34= RETIRO FRONTAL

'DATOS DEL TERRENCQ'IC27= PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO

'DATOS DEL TERRENO''C36= RETIRO POSTERIOR

'DATOS DEL TERRENOQ'IC28= ANCHO ViA PRINCIPAL

'DATOS DEL TERRENQ'IC29= ANCHO DE ViA SECUNDARIA

'DATOS DEL TERRENO'C35= RETIRO LATERAL

B17= LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA PRINCIPAL

B18= LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VIA SECUNDARIA

Las condiciones que constan en la formula son las siguientes:

SI(Y('DATOS DEL TERRENO'IC6="SI";'DATOS DEL TERRENO'IC37="UN
LADO");((DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO''C34)*(DATOS DEL
TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL

TERRENO'C34))+(('DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL




TERRENO'C34)*(B17))+(('DATOS DEL TERRENQ'IC27-'DATOS DEL

TERRENO''C36-'DATOS DEL TERRENQO'IC34)*(B18))

Condiciones:
El lote es esquinero
Adosamiento solo hacia uno de los lados

Foérmula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL) x (PROFUNDIDAD DEL LOTE —
RETIRO POSTERIOR — RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL —
RETIRO FRONTAL) * (LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA ViA

PRINCIPAL))+((PPROFUNDIDAD DEL LOTE-RETIRO POSTERIOR-RETIRO

FRONTAL)*( LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA VIA SECUNDARIA))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI"'DATOS DEL TERRENO'C37="AMBOS
LADOS");((DATOS DEL TERRENO'C25)*(DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS
DEL  TERRENO'C36-DATOS DEL  TERRENO'C34))+((DATOS  DEL
TERRENO'IC25)*(B17))+((DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS DEL

TERRENO'C36-'DATOS DEL TERRENO'IC34)*(B18))
Condiciones:
El lote es esquinero

Adosamiento hacia ambos lados




Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO POSTERIOR
— RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL)
« (LONG. VOLADIZO HACIA ViA PRINCIPAL))

+ ((PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO POSTERIOR

— RETIRO FRONTAL) * (LONG. VOLADIZO HACIA ViA SECUNDARIA))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI"/DATOS DEL TERRENO'IC37="UN LADO Y

POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS
TERRENO'C34)*('DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS
TERRENO'C34))+(('DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS

TERRENO'IC34)*(B17))+((DATOS DEL TERRENOQ'IC27-'DATOS

TERRENO'C34)*(B18))

Condiciones:

El lote es esquinero

Adosamiento hacia y lado y adosamiento posterior

Férmula:

DEL

DEL

DEL

DEL




10.

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE
— RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL)
* (VOLADIZO PRINCIPAL)) + ((PROFUNDIDA DEL LOTE

— RETIRO FRONTAL) * (VOLADIZO SECUNDARIO))

SI(Y(DATOS DEL TERRENOQ'C6="SI"/DATOS DEL TERRENOQO'C37="AMBOS
LADOS Y POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'C25)*(DATOS DEL
TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENO'C34))+(('DATOS DEL
TERRENO'C25)*(B17))+((DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS DEL

TERRENO'IC34)*(B18))

Condiciones:

El lote es esquinero

Adosamiento hacia y lado y adosamiento posterior

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO FRONTAL))
+ ((FRENTE PRINCIPAL) * (VOLADIZO PRINCIPAL))
+ ((PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO FRONTAL)

« (VOLADIZO SECUNDARIO))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI";'DATOS DEL
TERRENO'IC37="POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL
TERRENO'C34-'DATOS DEL TERRENO'C35)*('DATOS DEL TERRENO'C27-

'DATOS DEL TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL




11.

12.

13.

14.

15.

TERRENO'C34-'DATOS DEL TERRENQO'C35)*(B17))+((DATOS DEL

TERRENO''C27-'DATOS DEL TERRENO'C34)*(B18))

Condiciones:

El lote es esquinero

Adosamiento posterior

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL — RETIRO LATERAL)
+ (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO FRONTAL))
+ ((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL — RETIRO LATERAL)
+ (VOLADIZO PRINCIPAL)) + ((PROFUNDIDAD DEL LOTE

— RETIRO FRONTAL) * (VOLADIZO SECUNDARIO))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI"/DATOS DEL TERRENO'C37="SIN
ADOSAMIENTOS");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL TERRENO'IC34-
'DATOS DEL TERRENO'C35)*(DATOS DEL TERRENO'C27-'DATOS DEL
TERRENO''C36-'DATOS DEL TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-
'DATOS DEL TERRENO'IC34-'DATOS DEL TERRENO'C35)*(B17))+((DATOS DEL

TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENQO'C34)*(B18))

Condiciones:

El lote es esquinero

Sin adosamientos




16.

17.

18.

Formula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL — RETIRO LATERAL)
* (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO POSTERIOR
— RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL
— RETIRO LATERAL) * (VOLADIZO PRINCIPAL))
+ ((PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO POSTERIOR

— RETIRO FRONTAL) * (VOLADIZO SECUNDARIO))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC6="SI";DATOS DEL TERRENO'C37="TODOS LOS
BORDES");(DATOS DEL TERRENO'IC25)*('DATOS DEL
TERRENO'IC27))+((DATOS DEL TERRENO'IC25)*(B17))+((DATOS DEL

TERRENO'IC27)*(B18))

Condiciones:

El lote es esquinero

Adosamiento hacia todos los linderos

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE)) + ((FRENTE PRINCIPAL)
« (VOLADIZO PRINCIPAL)) + ((PROFUNDIDAD DEL LOTE)

« (VOLADIZO SECUNDARIO))




19.

20.

21.

22.

23.

24.

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="UN
LADO");((DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL TERRENO''C35)*('DATOS DEL
TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL
TERRENO'C34))+(('DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL

TERRENO'C35)*(B17))

Condiciones:

El lote no es esquinero

Adosamiento solo a un lado

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO LATERAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE
— RETIRO POSTERIOR — RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL

— RETIRO LATERAL) * (VOLADIZO PRINCIPAL))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL TERRENQ'IC37="AMBOS
LADOS");((DATOS DEL TERRENO''C25)*('DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS
DEL TERRENO'IC36-'DATOS DEL TERRENO'IC34))+((DATOS DEL

TERRENO'IC25)*(B17))

Condiciones:

El lote no es esquinero

Adosamiento a ambos lados

Férmula:




25.

26.

27.

28.

((FRENTE PRINCIPAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO POSTERIOR
— RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL)

« (VOLADIZO PRINCIPAL))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL TERRENQ'IC37="UN LADO Y
POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL
TERRENO'C35)*('DATOS DEL TERRENO''C27-'DATOS DEL
TERRENO'C34))+((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL

TERRENO'IC35)*(B17))

Condiciones:

El lote no es esquinero

Adosamiento a un lado y posterior

Foérmula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO LATERAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE
— RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO LATERAL)

+ (VOLADIZO PRINCIPAL))

SI(Y('DATOS DEL TERRENO'IC6="NO";'DATOS DEL TERRENO''C37="AMBOS
LADOS Y POSTERIOR");(('DATOS DEL TERRENOQ'IC25)*('DATOS DEL
TERRENO'C27-'DATOS DEL TERRENOQ'IC34))+(('DATOS DEL

TERRENO'IC25)*(B17))

Condiciones:




29.

30.

31.

32.

33.

El lote no es esquinero

Adosamiento a ambos lados y posterior

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO FRONTAL))

+ ((FRENTE PRINCIPAL) * (VOLADIZO PRINCIPAL))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL
TERRENO'IC37="POSTERIOR");((DATOS DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL
TERRENO''C35-'DATOS DEL TERRENQO'IC35)*('DATOS DEL TERRENO'C27-
'DATOS DEL TERRENO'IC34))+(('DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL

TERRENO'C34-'DATOS DEL TERRENO'IC35)*(B17))

Condiciones:

El lote no es esquinero

Adosamiento posterior

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO LATERAL — RETIRO LATERAL)
* (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO FRONTAL))
+ ((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL — RETIRO LATERAL)

+ (VOLADIZO PRINCIPAL))




34.

35.

36.

37.

38.

39.

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL TERRENOQ'IC37="SIN
ADOSAMIENTOS");((DATOS DEL TERRENOQ'IC25-'DATOS DEL TERRENO'!IC35-
'DATOS DEL TERRENOQ'IC35)*('DATOS DEL TERRENQO''C27-'DATOS DEL
TERRENO''C36-'DATOS DEL TERRENQO'IC34))+(('DATOS DEL TERRENO'C25-

'DATOS DEL TERRENO''C35-'DATOS DEL TERRENOQO'IC35)*(B17))
Condiciones:

El lote no es esquinero

Sin adosamientos

Formula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO LATERAL — RETIRO LATERAL)
* (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO POSTERIOR
— RETIRO FRONTAL)) + ((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO LATERAL

— RETIRO LATERAL) * (VOLADIZO PRINCIPAL))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC37="TODOS LOS
BORDES");((DATOS DEL TERRENO'C25)*('DATOS DEL

TERRENO''C27))+((DATOS DEL TERRENO'IC25)*(B17))MMNNONHN))
Condiciones:

El lote no es esquinero

Adosamiento en todos lo linderos

Formula:

((DATOS DEL TERRENO'! C25) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE)) + ((FRENTE PRINCIPAL)

* (VOLADIZO PRINCIPAL))))))))))))))))




AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO

En cuanto al area computable por piso alto, correspondera a un porcentaje del area

bruta maxima obtenida previamente.

La constructora Tovar Arquitectos ha estimado el porcentaje del area util a través de

analisis en sus proyectos previos, entre un 15% a 25% del area bruta, tomando estos

valores, se asumird un valor promedio de 20% y se usara este valor para estimar el

area (til de un piso a partir de su area bruta.

Figura 93

Comparaciones entre superficie Gtil y superficie construida

La diferencia entre la superficie util y construida suele rondar entorno al 15-25%. En mis ultimos tres proyectos la relacion entre ambas

ha sido la siguiente:

Sup. Util

117,43
Residencial Ingles-Carreras

219,77
Casa Frutos

261,93

Casa Puerta-Beliba

Relacion dtil/const.

Sup. Const.
19,28
14547
2027
275,66
21,1
331,99

Nota. Mediante los siguientes datos, el autor ha estimado una variacion entre el area bruta y el area
util de un 15%-25%, Adaptado de Diferencia entre superficie Util y construida,
Tovar Arquitectos, 2014 (https://www.tovararquitectos.es/es/2014/09/22/diferencias-entre-superficie-util-

y-construida/).

Por lo tanto, el valor del &rea computable por piso alto se estimara de la siguiente

manera.



https://www.tovararquitectos.es/es/2014/09/22/diferencias-entre-superficie-util-y-construida/
https://www.tovararquitectos.es/es/2014/09/22/diferencias-entre-superficie-util-y-construida/

Figura 94

Casilla “AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

. r L |
AREA COMPUTAEBLE POR PISO ALTO | =0,B*B17 l ma

Donde:
B17= AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS
AREA BRUTA MAXIMA EN PLANTA BAJA

Para calcular el area bruta maxima en planta baja se debera tener en cuenta las
diferentes consideraciones que existen entre un piso alto y una planta baja, para tomar
en cuenta estas consideraciones, se ha desarrollado la siguiente formula.

Figura 95

Casilla “AREA BRUTA MAXIMA EN PB” correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

AREA BRUTA MAXIMA EN PB 257 B0 m2

Figura 96

Férmula de casilla “AREA BRUTA MAXIMA EN PB” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

=51(Y['DATOS DEL TERRENQ'ICE="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC34<>0);'DATOS DEL TERRENO'IC25*('DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENQ'IC34);51(Y('DATOS DELTERRENU'!C6=|I
"51";'DATOS DEL TERRENO'IC34<-0);('DATOS DEL TERRENO'1C25-'DATOS DEL TERRENO'!C34)*('DATOS DEL TERRENO'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34);51(('DATOS DEL TERRENO'IC34=0);
'DATOS DEL TERRENQ'IC24)))

=SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO",;'DATOS DEL TERRENO'C34<>0);'DATOS
DEL TERRENO''C25*('DATOS DEL TERRENO''C27-'DATOS DEL
TERRENO'C34);SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C6="SI";'DATOS DEL
TERRENO''C34<>0);('DATOS DEL TERRENO'IC25-'DATOS DEL

TERRENO'C34)*('DATOS DEL TERRENO''C27-'DATOS DEL




40.

41.

42.

43.

44.

45.

TERRENO'C34);SI(('DATOS DEL TERRENO'C34=0);'DATOS DEL

TERRENO'C24)))

De esta formula, se desglosan las siguientes condiciones:

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C6="NO";DATOS DEL TERRENO'C34<>0);'DATOS

DEL TERRENO'IC25*('DATOS DEL TERRENOQ'IC27-'DATOS DEL TERRENO'IC34)

Condiciones:

El lote no es esquinero.

Adosamiento frontal no es a linea de fabrica.

Foérmula:

((FRENTE PRINCIPAL * (PROFUNDIDAD DEL LOTE — RETIRO FRONTAL)

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC6="SI";DATOS DEL TERRENO'C34<>0);(DATOS
DEL TERRENO'C25-'DATOS DEL TERRENO'C34)*('DATOS DEL TERRENO'C27-

'DATOS DEL TERRENO'IC34)

Condiciones:

El lote es esquinero.

Adosamiento frontal no es a linea de fabrica.

Férmula:

((FRENTE PRINCIPAL — RETIRO FRONTAL) * (PROFUNDIDAD DEL LOTE

— RETIRO FRONTAL)




46.

47.

SI((DATOS DEL TERRENOQ'IC34=0);'DATOS DEL TERRENO'IC24)))
Condiciones:
Adosamiento frontal a linea de fabrica.
Formula:
(AREA GRAFICA DEL LOTE)
AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA

El area computable en planta baja corresponderd a un porcentaje previamente
determinado del area bruta calculada en el inciso anterior y a su vez, estara limitada
por el coeficiente de ocupacién del suelo en planta baja, para calcular el valor correcto
se ha desarrollado la siguiente formula.

Figura 97

Casilla “AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAIA 154,68

Figura 98

Férmula de casilla “AREA BRUTA MAXIMA EN PB” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

=MIN({0,8*E21;'DATOS DEL TERRENO'IC24*('DATOS DEL TERRENO'1C31/100))

=MIN(0,8*B21;'DATOS DEL TERRENO'IC24*('DATOS DEL TERRENO'C31/100))

Donde el programa elegira el minimo valor, es decir el valor limitante entre el 80% del
area bruta en planta baja y el porcentaje del &rea grafica que nos permite el coeficiente

de ocupacion del suelo en planta baja.
Los valores a cotejar seran determinados por las férmulas siguientes:

(0.8 * AREA BRUTA MAXIMA EN PB)




(AREA GRAFICA = (COS EN PLANTA BAJA/100)

AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL NATURAL DEL SUELO

Figura 99

Casilla “AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL NATURAL DEL SUELO’ correspondiente a la seccion
‘RESULTADOS PARCIALES”

AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL

137780 m2
MATURAL DEL SUELOD

Figura 100

Férmula de casilla “AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL NATURAL DEL SUELO” correspondiente a
la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

=(('DATOS DEL TEHHEI"-IEI'!EEE--I]'E]E]+E.31|

=((DATOS DEL TERRENOQ'!C26-1)*B19)+B21

Donde:

B19= AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS

B21= AREA BRUTA MAXIMA EN PB

'DATOS DEL TERRENO'IC26= NUMERO DE PISOS POR DEFECTO

((NI’JMERO DE PISOS POR DEFECTO — 1) * AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS)

+ AREABRUTA MAXIMA EN PB




AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO

DE SER NECESARIO

Figura 101

Casilla “AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO DE SER
NECESARIO” correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE
NUMERO DE PISOS CON 1588, 28 m.2
INCREMENTO DE SER NECESARIO

Figura 102

Férmula de casilla “AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO
DE SER NECESARIO” correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

—({'DATOS DEL TERRENOD'1C33-1)*' RESULTADOS PARCIALES' IB20)+'RESULTADOS PARC i'-LEE-'.E.23|
=((DATOS DEL TERRENOQ'C33-1)*RESULTADOS
PARCIALES''B20)+'RESULTADOS PARCIALES'B22
Donde:

'DATOS DEL TERRENO''C33= NUMERO DE PISOS TOTALES ALCANZABLES CON

INCREMENTO DE PISOS
'RESULTADOS PARCIALES'IB20= AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO
'RESULTADOS PARCIALES'IB22= AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA

((NUMERO DE PISOS TOTALES ALCANZABLES CON INCREMENTO DE PISOS — 1)
* AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO)

+ AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA




AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE PISOS

El area vendible sin incremento de pisos correspondera a un porcentaje del area bruta

total sobre el nivel natural del suelo.

Figura 103

Casilla “AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO

OE PISOS 1102,24 m2

Figura 104

Casilla “AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

— L] 3
=0,8*B23

=0,8*B23

Donde:

B23= AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL NATURAL DEL SUELO
METROS CUADRADOS VENDIBLES

En los metros cuadrados vendibles se debera contemplar los requerimientos de area 'y

cotejar con las capacidades de desarrollo de la misma que ofrece el terreno.

Figura 105

Casilla “METROS CUADRADOS VENDIBLES” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

METROS CLADRADOS VENDIBLES 1639 84 ma




Figura 106

Formula de casilla “METROS CUADRADOS VENDIBLES” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

=SI(Y['TIPO DE PROYECTO'!IB&="CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS";'TIPO DE PROYECTO'!1B10="51");'DATOS DEL TERRENO'IC31*'DATOS DEL|
TERRENQ'IC24*0,03;S1(Y(['TIPO DE PROYECTO'1B6="COMIJUNTO HABITACIONAL DE CASAS";'TIFO DE PROYECTO'1B10="NO");MIN({'TIPO DE =
PROYECTO'IC22;'DATOS DEL TERRENO'IC31*'DATOS DEL TERRENO'1C24°0,03);51(Y('TIPO DE PROYECTO'|BE="PROYECTO MIXTO";'TIPO DE
PROYECTC'IB10="51"});'DATOS DEL TERRENO'IC30*'DATOS DEL TERRENO'IC24*0,01,51(Y('TIPO DE PROYECTO'|B&="PROYECTO MIXTO",'TIPO DE
PROYECTO'!IB10="NO");MIN('TIPO DE PROYECTO'IC22;'DATOS DEL TERRENO'IC30*'DATOS DEL TERRENO'1C24=0,01);51{Y('TIPO DE PROYECTO'!
BE="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS";TIPO DE PROYECTO'ID10="51";DATOS DEL TERRENO"IC35="NO");MIN[['DATOS DEL TERRENO"IC30*0,01*
'DATOS DEL TERRENO'IC24);'RESULTADCS PARCIALES'IB25);5I(Y('TIPO DE PROYECTO'IBE="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS";'TIPO DE
PROYECTO'!D10="NO";'DATOS DEL TERRENO'IC39="NO");MIN('TIFO DE PROYECTO'!D11;'DATOS DEL TERRENO'IC30*'DATOS DEL TERRENO'!
C24+0,01);51(Y('TIPO DE PROYECTO'|B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS";'TIPO DE PROYECTO'ID10="51";'DATOS DEL TERRENC'IC39="31");0,8%(
(('DATOS DEL TERRENO'IC33-1)*'RESULTADOS PARCIALES'1B19)+' RESULTADOS PARCIALES'IB21);51{Y('TIPO DE PROYECTC'IB6="EDIFICIO DE

La férmula escrita es la siguiente:

=SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS";'TIPO
DE PROYECTO''B10="SI");'DATOS DEL TERRENO''C31*'DATOS DEL
TERRENO'C24*0,03;SI(Y('TIPO DE PROYECTO'B6="CONJUNTO HABITACIONAL
DE CASAS";'TIPO DE PROYECTO''B10="NQO");MIN('TIPO DE
PROYECTO'IC22;'DATOS DEL TERRENO'IC31*'DATOS DEL
TERRENO'C24*0,03);SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="PROYECTO MIXTO";'TIPO
DE PROYECTO''B10="SI");'DATOS DEL TERRENO''C30*'DATOS DEL
TERRENO'C24*0,01;SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="PROYECTO MIXTO";'TIPO
DE PROYECTO'B10="NO");MIN(TIPO DE PROYECTO'C22;'DATOS DEL
TERRENO''C30*'DATOS DEL TERRENO'C24*0,01);SI(Y('TIPO DE
PROYECTO'"B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS";'TIPO DE
PROYECTO''D10="SI";'/DATOS DEL TERRENO'C39="NO");MIN(('DATOS DEL
TERRENO'C30*0,01*'DATOS DEL TERRENO'C24);'RESULTADOS
PARCIALES'B25);SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="EDIFICIO DE VARIAS
PLANTAS";'TIPO DE PROYECTO'ID10="NO",'DATOS DEL
TERRENO'C39="NO");MIN('TIPO DE PROYECTO''D11;'DATOS DEL

TERRENO''C30*'DATOS DEL TERRENO'C24*0,01);SI(Y('TIPO DE




PROYECTO''B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS";'TIPO DE
PROYECTO''D10="SI"/DATOS DEL TERRENO'C39="SI");0,8*(((DATOS DEL
TERRENO'C33-1)*RESULTADOS PARCIALES''B19)+'RESULTADOS
PARCIALES'B21);SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="EDIFICIO DE VARIAS
PLANTAS";'TIPO DE PROYECTO'D10="NO";'DATOS DEL

TERRENO'IC39="SI");MIN('TIPO DE PROYECTO'ID11;B24)))))))))

Donde:
'TIPO DE PROYECTOQ''B6= TIPO DE PROYECTO

'TIPO DE PROYECTO'"B10= MAX AREA VENDIBLE POSIBLE PARA CONJUNTO

HABITACIONAL DE CASAS
'DATOS DEL TERRENO'C31= COS EN PLANTA BAJA
'DATOS DEL TERRENQ'IC24= AREA GRAFICA

'TIPO DE PROYECTOQ'IC22= AREA VENDIBLE MAXIMA TOTAL REQUERIDA POR

EL USUARIO

'DATOS DEL TERRENO'C30= COS TOTAL

'TIPO DE PROYECTO''ID10= MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE
'DATOS DEL TERRENO'C39= APLICA A INCREMENTO DE PISOS
'TIPO DE PROYECTO''D11= AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO

'DATOS DEL TERRENO'C33= NUMERO DE PISOS TOTALES ALCANZABLES CON

INCREMENTO DE PISOS

'RESULTADOS PARCIALES''B19= AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS




48.

49.

50.

'RESULTADOS PARCIALES''B21= AREA BRUTA MAXIMA EN PB

B24= AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE NUMERO DE PISOS CON

INCREMENTO DE SER NECESARIO

Las condiciones seran las siguientes:

SI(Y('TIPO DE PROYECTO'IB6="CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS";'TIPO DE
PROYECTO''B10="SI");'DATOS DEL TERRENO''C31*'DATOS DEL

TERRENO'C24*0,03
Condiciones:
El tipo de proyecto corresponde a un conjunto habitacional de casas
Buscar la méxima area vendible posible.
Formula:
COS EN PLANTA BAJA * AREA GRAFICA * 0,03

Para este proyecto se asume casas de un maximo de 3 pisos de altura, mismas que

ocupan el porcentaje de ocupacion de suelo en planta baja permitido para la zona.

Puesto que en cuanto a conjuntos habitacionales de casas es muy dificil homogenizar
el area maxima vendible por las grandes variantes que hay en tipos de casas, cantidad
de areas comunales, circulacion, etc. Se debe asumir estos valores para poder brindar
una referencia al usuario de los volumenes de construccion que podria alcanzar en

casos tipicos.




51.

52.

53.

54.

55.

56.

SI(Y('TIPO DE PROYECTO'IB6="CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS";'TIPO DE
PROYECTO''B10="NO");MIN('TIPO DE PROYECTOQO'C22;'DATOS DEL

TERRENO''C31*DATOS DEL TERRENO'IC24*0,03)

Condiciones:

El tipo de proyecto corresponde a un conjunto habitacional de casas.
No buscar la maxima area vendible posible.

Foérmula:

MIN(AREA VENDIBLE MAXIMA TOTAL REQUERIDA POR EL USUARIO; COS EN PLANTA BAJA

* AREA GRAFICA * 0,03)

SI(Y(TIPO DE PROYECTO''B6="PROYECTO MIXTO";'TIPO DE
PROYECTO''B10="SI");'/DATOS DEL TERRENO''C30*'DATOS DEL

TERRENQO'C24*0,01

Condiciones:
El tipo de proyecto corresponde a un proyecto mixto

Buscar la méxima &rea vendible posible.




57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

Formula:

COS TOTAL * AREA GRAFICA = 0,01

SI(Y(TIPO DE PROYECTO''B6="PROYECTO MIXTO";'TIPO DE
PROYECTO''B10="NO");MIN('TIPO DE PROYECTO'IC22;'DATOS DEL

TERRENO''C30*DATOS DEL TERRENOQO'C24*0,01)
Condiciones:

El tipo de proyecto corresponde a un proyecto mixto
Buscar cumplir el &rea especificada por el usuario.
Formula:

MIN(AREA VENDIBLE MAXIMA TOTAL REQUERIDA POR EL USUARIO; COS TOTAL

* AREA GRAFICA * 0,01)

SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS";TIPO DE
PROYECTO''D10="SI"'DATOS DEL TERRENO'C39="NO");MIN((DATOS DEL
TERRENO'C30*0,01*'DATOS DEL TERRENO'C24);'RESULTADOS

PARCIALES'!B25)

Condiciones:

El tipo de proyecto corresponde a un edificio de varias plantas.
Buscar la méxima &rea vendible posible.

No aplica para incremento de pisos o compra de edificabilidad.




64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

Formula:

MIN((COS TOTAL = 0,01 * AREA GRAFICA); AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE PISOS)

SI(Y(TIPO DE PROYECTO''B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS"TIPO DE
PROYECTO''D10="NO";'DATOS DEL  TERRENO'C39="NO");MIN(TIPO DE

PROYECTO''D11;'DATOS DEL TERRENO'C30*DATOS DEL TERRENOQO'C24*0,01)
Condiciones:

El tipo de proyecto corresponde a un edificio de varias plantas.

Buscar el area vendible especificada por el usuario.

No aplica para incremento de pisos o compra de edificabilidad.

Formula:

MIN(AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO; COS TOTAL x AREA GRAFICA * 0,01)

SI(Y(TIPO DE PROYECTO'B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS",TIPO DE
PROYECTO''D10="SI";'/DATOS DEL TERRENO'C39="SI");0,8*(((DATOS DEL
TERRENO'C33-1)*RESULTADOS PARCIALES''B19)+'RESULTADOS

PARCIALES'B21)
Condiciones:
El tipo de proyecto corresponde a un edificio de varias plantas.

Buscar la maxima area vendible.




71. Aplica para incremento de pisos o compra de edificabilidad.

Férmula:

0,8 * (((NUMERO DE PISOS TOTALES ALCANZABLES CON INCREMENTO DE PISOS — 1)
+ AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS)

+ AREA BRUTA MAXIMA EN PB)

72. SI(Y(TIPO DE PROYECTO''B6="EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS",TIPO DE
PROYECTO''D10="NO";'DATOS DEL TERRENO''C39="SI");MIN('TIPO DE

PROYECTO'ID11;B24)))))))))
Condiciones:
73. El tipo de proyecto corresponde a un edificio de varias plantas.
74. Buscar cumplir el &rea especificada por el usuario.
75. Aplica para incremento de pisos o compra de edificabilidad.
Formula:

MIN(AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO

AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO DE SER NECESARIO)

PRECIO TOTAL POR VENTAS

El precio total por ventas sera la cantidad de metros cuadrados vendibles
determinados anteriormente por un valor promedio del metro cuadrado determinado
por el usuario en base a su estudio de proyectos aledafos y caracteristicas propias de

servicios y terminados que planee utilizar en su proyecto.




Figura 107
Casilla “PRECIO TOTAL POR VENTAS” correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

PRECIO TOTAL POR VENTAS 1967808 5

Figura 108

Férmula de casilla “PRECIO TOTAL POR VENTAS” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

=g2*'DATOS DEL TEHHEI"-IEI'!I:E‘

=B2*'DATOS DEL TERRENOQ'IC5
Donde:
B2= METROS CUADRADOS VENDIBLES

'DATOS DEL TERRENO'C5= PRECIO PROMEDIO VENTA POR M2

VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO SOBRE NIVEL DE ACERA

Aunque es imposible generalizar y obtener un valor exacto del volumen de desbanque
que tendra cada opcion de terreno que se quiera analizar, podemos obtener valores
cercanos interpretando la topografia del terreno en sus formas mas comunes y
medianamente regulares, es decir varios tipos de pendientes y varias orientaciones de
la misma, siendo el valor de esta pendiente, definido por lo datos que ingrese el
usuario.

Figura 109

Casilla "WYOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO SOBRE NIVEL DE ACERA” correspondiente a la
seccion “RESULTADOS PARCIALES”

VOLUMEN DE DESBANGUE
MECESARIO S0BRE MNIVEL DE ACERA

0,00 m3

&




Figura 110

Férmula de casilla “VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO SOBRE NIVEL DE ACERA”
correspondiente a la secciéon “RESULTADOS PARCIALES”

=SI{Y['DATOS DEL TERRENO'IC7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA DIAGONAL DE ESQUINA A ESQUINA";'DATOS DEL
TERRENC'ICE=0;'DATOS DEL TERRENQ'ICS>0;'DATOS DEL TERRENG'ICB='DATOS DEL TERRENQ'ICS);(('DATOS DEL TERRENO'IC3*'DATOS DEL 1
TERRENO'IC24)+(['DATOS DEL TERRENO'!CB-'DATOS DEL TERRENO'IC3)*('DATOS DEL TERRENO'IC24/3)]);51(Y('DATOS DEL TERRENO'ICT=
"PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LiNEA DIAGONAL DE ESQUINA A ESQUINA"; DATOS DEL TERRENC'ICB>0;' DATOS DEL TERRENO'!
C9=0;'DATOS DEL TERRENO'ICE>'DATOS DEL TERRENO'!CY);(['DATOS DEL TERRENC'!CB)*('DATOS DEL TERRENO'1C24/3));S1(Y('DATOS DEL
TERRENQ'ICT="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LiNEA PARALELA A UN PLANO LATERAL";' DATOS DEL TERRENO'IC8>0;'DATOS DEL
TERRENO'1C3=0;'DATOS DEL TERRENO'ICB>'DATOS DEL TERRENC'ICI);(('DATOS DEL TERREND'ICB)*('DATOS DEL TERRENO'IC24/2));51(Y(
'DATOS DEL TERRENO'ICT="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA PARALELA A UN PLANC LATERAL";'DATOS DEL TERRENO'IC8>0;
'DATOS DEL TERRENO'ICS>0;'DATOS DEL TERRENO'ICE>'DATOS DEL TERRENO'IC3);(('DATOS DEL TERRENO'IC*'DATOS DEL TERRENO'IC24)+((
'DATOS DEL TERRENC'!CB-'DATOS DEL TERRENO'!C9)*('DATOS DEL TERRENO'1C24/2));51(Y['DATOS DEL TERRENC'IC7="HORIZONTAL";' DATOS
DEL TERRENO'ICB='DATOS DEL TERRENO'ICS);(('DATOS DEL TERRENO'ICE*'DATOS DEL TERRENO'IC24));51{'DATOS DEL TERRENO'ICT="EL

863,28

=SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA
LINEA  DIAGONAL DE  ESQUINA A  ESQUINADATOS  DEL
TERRENO'IC8>0;'DATOS DEL TERRENO'IC9>0;' DATOS DEL
TERRENO'IC8>'DATOS DEL TERRENO'!C9):((DATOS DEL TERRENO'C9*DATOS
DEL  TERRENO'C24)+((DATOS DEL  TERRENO'C8-DATOS DEL
TERRENO'ICO)*('DATOS DEL TERRENOQ'IC24/3)));SI(Y('DATOS DEL
TERRENO'IC7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA DIAGONAL DE
ESQUINA A  ESQUINA"'DATOS DEL TERRENO'C8>0;DATOS DEL
TERRENO'IC9=0;'DATOS DEL TERRENO'IC8>'DATOS DEL
TERRENO'ICY);((DATOS DEL TERRENO'IC8)*('DATOS DEL
TERRENO'IC24/3));SI(Y(DATOS DEL TERRENO'C7="PENDIENTE DEFINIDA A LO
LARGO DE LA LINEA PARALELA A UN PLANO LATERAL"DATOS DEL
TERRENO'IC8>0;DATOS DEL TERRENO'IC9=0;'DATOS DEL
TERRENO'IC8>'DATOS DEL TERRENO'IC9);((DATOS DEL

TERRENO'IC8)*('DATOS DEL TERRENO'IC24/2));SI(Y(DATOS DEL




76.

TERRENOQ'IC7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA PARALELA A

UN PLANO LATERAL",'DATOS DEL TERRENO''C8>0;'DATOS DEL

TERRENO'"C9>0;'DATOS DEL TERRENO''C8>'DATOS DEL
TERRENO'C9);((DATOS DEL TERRENO''CO9*DATOS DEL
TERRENO'C24)+((DATOS DEL TERRENO''C8-'DATOS DEL

TERRENO'IC9)*('DATOS DEL TERRENO'IC24/2)));SI(Y('DATOS DEL
TERRENO'IC7="HORIZONTAL";DATOS = DEL  TERRENO'C8='DATOS  DEL
TERRENO'C9);((DATOS DEL TERRENO'IC8*DATOS DEL
TERRENO'IC24));SI(DATOS DEL TERRENO'IC7="EL PROYECTO SE AJUSTARA A

LA TOPOGRAFIA";0;"DATOS INCONGRUENTES"))))))
Donde:

'DATOS DEL TERRENOQ'IC7= ORIENTACION DE LA PENDIENTE NATURAL DEL

LOTE

'DATOS DEL TERRENOQ''C8= ALTURA EN METROS DEL LADO MAS ALTO

RESPECTO AL NIVEL DE LA CALLE PRINCIPAL

'DATOS DEL TERRENOQ'C9= ALTURA EN METROS DEL LADO MAS BAJO

RESPECTO AL NIVEL DE LA CALLE PRINCIPAL

'DATOS DEL TERRENQ'IC24= AREA GRAFICA

Las condiciones desglosadas seran las siguientes:

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA
LINEA DIAGONAL DE ESQUINA A ESQUINA",'DATOS DEL
TERRENQO'C8>0;'DATOS DEL TERRENO'IC9>0;'DATOS DEL

TERRENO''C8>'DATOS DEL TERRENOQ'IC9);((DATOS DEL TERRENO''C9*DATOS




77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

DEL TERRENO''C24)+(('DATOS DEL TERRENO''C8-'DATOS DEL

TERRENO'C9)*('DATOS DEL TERRENQ'IC24/3)))

Condiciones:

La pendiente dibuja una linea diagonal de esquina a esquina opuestas del terreno.
La altura del punto mas alto en metros sera mayor que O.

La altura del punto mas bajo en metros sera mayor que 0.

El punto mas alto debe ser mayor que el punto mas bajo.

Varias de estas condiciones comprueban que los datos sean congruentes.
Foérmula:

((ALTURA PUNTO MAS BAJO * AREA GRAFICA) + ((ALTURA PUNTO MAS ALTO

— ALTURA PUNTO MAS BAJO) * (AREA GRAFICA/3)))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA
LINEA DIAGONAL DE ESQUINA A ESQUINA";'DATOS DEL
TERRENO'C8>0;'DATOS DEL TERRENO'IC9=0;'DATOS DEL
TERRENO'IC8>'DATOS DEL TERRENO'C9);(('DATOS DEL

TERRENO'C8)*('DATOS DEL TERRENO'IC24/3))

Condiciones:
La pendiente dibuja una linea diagonal de esquina a esquina opuestas del terreno.
La altura del punto mas alto en metros sera mayor que 0.

La altura del punto mas bajo en metros seré igual 0.




85.

86.

87.

88.

89.

90.

91.

El punto mas alto debe ser mayor que el punto mas bajo.

Varias de estas condiciones comprueban que los datos sean congruentes, adicional en
este caso se contempla el lado mas bajo en el punto cero mismo que nos indica que la
pendiente comienza al nivel de la acera y no estara sobre una plataforma de material

como en el caso anterior.
Formula:

((ALTURA PUNTO MAS ALTO) * (AREA GRAFICA/3))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO''C7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA
LINEA PARALELA A UN PLANO LATERAL";DATOS DEL TERRENO'C8>0;'DATOS
DEL TERRENO'C9=0;'DATOS DEL TERRENO'IC8>'DATOS DEL

TERRENO'C9);((DATOS DEL TERRENOQ'IC8)*('DATOS DEL TERRENQ'IC24/2))
Condiciones:

La pendiente dibuja una linea paralela al plano formado por cualquiera de los linderos.
La altura del punto mas alto en metros sera mayor que O.

La altura del punto mas bajo en metros sera igual 0.

El punto mas alto debe ser mayor que el punto més bajo.

Formula:

((ALTURA DEL PUNTO MAS ALTO) * (AREA GRAFICA/2))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC7="PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA

LINEA PARALELA A UN PLANO LATERAL";DATOS DEL TERRENO'C8>0;'DATOS




92.

93.

94.

95.

96.

97.

98.

DEL TERRENO'C9>0;'DATOS DEL TERRENO''C8>'DATOS DEL
TERRENO'C9);((DATOS DEL TERRENO'C9*'DATOS DEL
TERRENO'C24)+(('DATOS DEL TERRENO''C8-'DATOS DEL

TERRENO''C9)*('DATOS DEL TERRENO'C24/2)))

Condiciones:

La pendiente dibuja una linea paralela al plano formado por cualquiera de los linderos.
La altura del punto mas alto en metros sera mayor que O.

La altura del punto mas bajo en metros sera mayor que 0.

El punto mas alto debe ser mayor que el punto mas bajo.

Formula:

((ALTURA DEL PUNTO MAS BAJO * AREA GRAFICA) + ((ALTURA DEL PUNTO MAS ALTO

— ALTURA DEL PUNTO MAS BAJO) * (AREA GRAFICA/2)))

SI(Y(DATOS DEL TERRENO'IC7="HORIZONTAL";'DATOS DEL
TERRENO''C8='"DATOS DEL TERRENOQ'IC9);((DATOS DEL TERRENO''C8*DATOS

DEL TERRENO'IC24))

Condiciones:
La pendiente es horizontal.

La altura del punto mas alto en metros es igual a la altura del punto mas bajo por ser

una pendiente horizontal.

Formula:




99.

((ALTURA DEL PUNTO MAS ALTO * AREA GRAFICA))

SIC(DATOS DEL TERRENO'C7="EL PROYECTO SE AJUSTARA A LA

TOPOGRAFIA";0;"DATOS INCONGRUENTES"))))))

Si se especifica que el proyecto se ajustara a la topografia actual del terreno entonces
no hara falta ninguna reconfiguracion de la topografia en gran escala y el programa

devolvera un valor de m3 de desbanque igual a 0.

Si no cumple ninguna de las condiciones antes mencionadas los datos seran

incongruentes, por lo tanto, el programa expresara esto textualmente.

VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO

Figura 111

Casilla “VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO”
correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

VOLUMEN DE DESBANCUE SOBRE
MIVEL DE ACERA CON 0, 00 m3
ESPOMJAMIENTO

Figura 112

Férmula de casilla “VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO”
correspondiente a la seccién “RESULTADOS PARCIALES”

=SI(ESNUMERQ(B4);51{ESBLANCO('DATOS DEL TERRENQ'IC19);B4;((1+('DATOS DEL TERRENC'IC19/100)) *'RESULTADOS PARCIALES'1B4]};0)

=SI(ESNUMERO(B4);SI(ESBLANCO('DATOS DEL TERRENO'C19);B4;((1+(DATOS

DEL TERRENO'C19/100))*RESULTADOS PARCIALES'B4));0)

Donde:




'‘DATOS DEL TERRENQ'IC19= FACTOR DE ESPONJAMIENTO

'RESULTADOS PARCIALES''B4= VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO SOBRE

NIVEL DE ACERA SIN ESPONJAMIENTO

En esta celda, la primera condicion evaluara si tenemos un numero en la celda de
volumen de desbanque ya que, de lo contrario, se estaria indicando que en la celda de
volumen de desbanque existen las letras “DATOS INCONGRUENTES” por lo que no

se podria proseguir hasta no solucionar este problema previamente.

De no existir o no ingresar un valor de factor de esponjamiento, el programa solo
podra mostrar los valores de volumen de desbangue sin el mismo por lo que devolvera

el valor de volumen de desbanque sin esponjamiento.

En caso de existir un numero en la celda de volumen de desbanque y de existir un
valor en la celda de factor d esponjamiento, aumentara el porcentaje del factor de
esponjamiento para asi obtener el volumen de desbanque final con factor de

esponjamiento.

CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8.5 m3

Habiendo obtenido el volumen total de desbanque y tomado en cuenta el factor de
esponjamiento, podremos calcular la cantidad de volquetas que seran necesarias para
deshacernos de este material excedente y asi estimar el costo que tendra esto para el

proyecto.

Para obtener este valor, deberemos dividir todo el volumen de desbanque incluido
esponjamiento para el volumen de una volqueta que es de 8 m3, aunque estas tienen
la capacidad de llevar cierto excedente por encima de ese volumen por lo que un valor

mas fidedigno sera el de 8.5 m3.

Figura 113




Casilla “CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8.5 m3” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

VoL

CANTIDAD DE VOLQUETAS DE B,5 m3 0, (0 a

Figura 114

Formula de casilla “CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8.5 m3” correspondiente a la seccion
“RESULTADOS PARCIALES”

Donde:

B5= VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA CON

ESPONJAMIENTO
PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA

Puesto que el precio de una volqueta cargada es variable en el tiempo y también
depende del lugar donde se vaya a realizar el desbanque, serd el usuario quien fije
este precio segun la persona que le pueda proveer el servicio, para esto se habilito

una celda donde podra ingresar ese valor para poder proseguir con el célculo.

Multiplicando la cantidad de volquetas por el precio de cada volqueta cargada de
desbanque, obtendremos el valor final que le costara al inversor desbancar el material
excedente sobre el nivel de la acera puesto que mas adelante tendr4 desbancar
material para subsuelos en caso de que el proyecto lo amerite.

Figura 115

Casilla “PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA” correspondiente a la seccion
“RESULTADOS PARCIALES”




PRECIO DE DESBANCLUE S0BRE
MIVEL DE ACERA

Figura 116

Foérmula de casilla “PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA” correspondiente a la seccion
“‘RESULTADOS PARCIALES”

=B6*'DATOS DEL TEHHEND'!EEE{

=B6*'DATOS DEL TERRENO'IC20
Donde:
B6= CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3

'DATOS DEL TERRENQ'IC20= PRECIO POR VOLQUETA DE DESBANQUE PARA

EL SECTOR (8 m3)
MUROS DE CONTENCION

Siempre que tengamos taludes en los linderos, deberemos asegurar la integridad de
las personas y las estructuras de nuestro proyecto con muros de contencidon que
prevengan que estos taludes cedan, estos taludes no siempre seran regulares, puede
que algunos tengan cierta pendiente, para esto el usuario debera ingresar los datos de
la altura y posicién del talud para asi lograr determinar un &rea aproximada de muro de
contencién y posteriormente poder obtener el costo que representara este para el
proyecto.

Figura 117

Casilla “MUROS DE CONTENCION” correspondiente a la seccién “RESULTADOS PARCIALES”

MUROS DE CONTENCION 2088758 5




Figura 118

Férmula de casilla “MUROS DE CONTENCION” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

=51('DATOS DEL TERRENO'IC10="MURO A AMBOS LADOS Y POSTERIOR";({'DATOS DEL TERRENG'IC11*' DATOS DEL TERRENO'IC27)+('DATOS
DEL TERRENO'!C12*'DATOS DEL TERRENO'IC27)+('DATOS DEL TERRENO'!C25*'DATOS DEL TERRENQ'IC13))*'DATOS DEL TERRENO'IC15+ |
'DATOS DEL TERRENO'IC17+'DATOS DEL TERRENO'IC18];SI{'DATOS DEL TERRENQ'IC10="MURD A UN LADO";(['DATOS DEL TERRENQ'IC11*

'DATOS DEL TERRENQ'IC27)*('DATOS DEL TERRENC'IC15+'DATOS DEL TERRENC'IC17+'DATOS DEL TERRENO'IC18)):51('DATOS DEL TERRENO'!

C10="MURO A AMBOS LADOS";{('DATOS DEL TERRENO'IC11*'DATOS DEL TERRENC'IC27)+('DATOS DEL TERRENO'IC12*' DATOS DEL TERRENO'!

C27))('DATOS DEL TERRENO'IC15+ DATOS DEL TERRENO'IC17+'DATOS DEL TERRENC'IC18);51('DATOS DEL TERRENO'IC10="MURO A UN LADO

¥ POSTERIOR";(['DATOS DEL TERRENG'IC11* DATOS DEL TERRENO'IC27)+('DATOS DEL TERRENO'IC25=' DATOS DEL TERRENO'IC13))*['DATOS

DEL TERRENG'IC15+ DATOS DEL TERRENO'IC17+ DATOS DEL TERRENQ'IC18);51('DATOS DEL TERREND'IC10="S0LC MURQ POSTERIOR";(
'DATOS DEL TERRENQ'IC25='DATOS DEL TERRENO'IC13)=('DATOS DEL TERRENO'IC15+ DATOS DEL TERREND'IC17+' DATOS DEL TERRENO'IC1E)
:"NO REQUIERE MURGS"))}1)

La férmula escrita sera la siguiente:

=SI(DATOS DEL TERRENO'IC10="MURO A AMBOS LADOS Y

POSTERIOR";((DATOS DEL TERRENO'IC11*'DATOS DEL
TERRENO'C27)+('DATOS DEL TERRENO''C12*'DATOS DEL
TERRENO'C27)+('DATOS DEL TERRENO''C25*'DATOS DEL
TERRENO'C13))*('DATOS DEL TERRENO'IC15+'DATOS DEL
TERRENO''C17+'DATOS DEL TERRENO'IC18);SI('DATOS DEL

TERRENO'C10="MURO A UN LADO";((DATOS DEL TERRENO'C11*DATOS DEL
TERRENO'C27)*('DATOS DEL TERRENO''C15+'DATOS DEL
TERRENO''C17+'DATOS DEL TERRENO'C18));SI(DATOS DEL
TERRENO''C10="MURO A AMBOS LADOS";((DATOS DEL TERRENOQO'IC11*DATOS

DEL TERRENO'C27)+('DATOS DEL TERRENO''C12*'DATOS DEL




TERRENO'C27))*('DATOS DEL TERRENO'IC15+'DATOS DEL
TERRENO'IC17+'DATOS DEL TERRENO'C18);SI('DATOS DEL

TERRENO''C10="MURO A UN LADO Y POSTERIOR",((DATOS DEL

TERRENO''C11*'DATOS DEL TERRENO'C27)+('DATOS DEL
TERRENO''C25*'DATOS DEL TERRENO'C13))*('DATOS DEL
TERRENO''C15+'DATOS DEL TERRENO''C17+'DATOS DEL
TERRENO'C18);SI(DATOS DEL TERRENO'C10="SOLO MURO

POSTERIOR";('DATOS DEL TERRENQO'IC25*'DATOS DEL TERRENO'IC13)*('DATOS
DEL TERRENO'IC15+'DATOS DEL TERRENO''C17+DATOS DEL

TERRENO'IC18);"NO REQUIERE MUROS"))))

Donde:

'DATOS DEL TERRENO'IC10= NO REQUIERE MUROS DE LINDERO SOBRE EL

NIVEL DE LA CALLE PRINCIPAL

'DATOS DEL TERRENO''C11= ALTURA PROMEDIO LADO 1

'DATOS DEL TERRENO''C27= PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO

'DATOS DEL TERRENO''C12= ALTURA PROMEDIO LADO 2

'DATOS DEL TERRENO''C25= FRENTE PRINCIPAL

'DATOS DEL TERRENQ'IC13= ALTURA PROMEDIO TALUD POSTERIOR

'DATOS DEL TERRENO'IC15= HORMIGON SIMPLE MUROS, F' C= 210

KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO $/m2




'DATOS DEL TERRENO'IC17= ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/

CM2 8-12 MM CON ALAMBRE GALV. N°18 $/m2

'DATOS DEL TERRENOQ'C18= ENCOFRADO/DESENCOFRADO METALICO TIPO

RENTECO ALQUILADO PARA MURO-UNA CARA

Las condiciones desglosadas seran las siguientes:

SI(DATOS DEL TERRENO''C10="MURO A AMBOS LADOS Y

POSTERIOR";((DATOS DEL TERRENO'IC11*'DATOS DEL
TERRENO'C27)+('DATOS DEL TERRENO'"C12*'DATOS DEL
TERRENO'C27)+('DATOS DEL TERRENO'C25*'DATOS DEL
TERRENO'C13))*('DATOS DEL TERRENO''C15+'DATOS DEL

TERRENO''C17+'DATOS DEL TERRENQ'IC18)
Condiciones:

100. Existe necesidad de colocar muros a ambos lados y en el lado posterior del terreno.

Férmula:

((ALTURA PROMEDIO LADO 1 * PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO)
+ (ALTURA PROMEDIO LADO 2
* PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO)
+ (FRENTE PRINCIPAL * ALTURA PROMEDIO TALUD POSTERIOR))
* (PRECIO DEL METRO CUADRADO DE HORMIGON SIMPLE PARA MUROS
+ PRECIO POR METRO CUADRADO DEL ACERO DE REFUERZO

+ PRECIO POR METRO CUADRADO DE ENCONFRADO)




101.

102.

103.

SI(DATOS DEL TERRENO'C10="MURO A UN LADO"((DATOS DEL
TERRENO''C11*DATOS DEL TERRENO'C27)*('DATOS DEL

TERRENO''C15+'DATOS DEL TERRENO''C17+'DATOS DEL TERRENQO'C18))
Condiciones:

Existe necesidad de colocar muro a un solo lado.

Formula:

((ALTURA PROMEDIO LADO 1 * PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO)
* (PRECIO DEL METRO CUADRADO DE HORMIGON SIMPLE PARA MUROS
+ PRECIO POR METRO CUADRADO DEL ACERO DE REFUERZO

+ PRECIO POR METRO CUADRADO DE ENCONFRADO))

SI(DATOS DEL TERRENO'C10="MURO A AMBOS LADOS";((DATOS DEL
TERRENO'IC11*'DATOS DEL TERRENO'C27)+('DATOS DEL
TERRENO'IC12*'DATOS DEL TERRENO'C27))*('DATOS DEL

TERRENO''C15+'DATOS DEL TERRENO''C17+'DATOS DEL TERRENQO'C18)
Condiciones:
Existe necesidad de colocar muro a ambos lados.

Férmula:




104.

((ALTURA PROMEDIO LADO 1 * PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO)
+ (ALTURA PROMEDIO LADO 2
* PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO))
* (PRECIO DEL METRO CUADRADO DE HORMIGON SIMPLE PARA MUROS
+ PRECIO POR METRO CUADRADO DEL ACERO DE REFUERZO

+ PRECIO POR METRO CUADRADO DE ENCONFRADO))

SI(DATOS DEL TERRENO''C10="MURO A UN LADO Y POSTERIOR";((DATOS DEL
TERRENO'IC11*'DATOS DEL TERRENO'C27)+('DATOS DEL
TERRENO''C25*'DATOS DEL TERRENO'C13))*('DATOS DEL

TERRENO''C15+'DATOS DEL TERRENO'IC17+'DATOS DEL TERRENO'IC18)

Condiciones:

Existe necesidad de colocar muro a un lado y posterior.

Foérmula:

((ALTURA PROMEDIO LADO 1 * PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO)
+ (ALTURA PROMEDIO LADO 2
* PROFUNDIDAD ESPECIFICADA POR EL USUARIO))
* (PRECIO DEL METRO CUADRADO DE HORMIGON SIMPLE PARA MUROS
+ PRECIO POR METRO CUADRADO DEL ACERO DE REFUERZO

+ PRECIO POR METRO CUADRADO DE ENCONFRADO))




105.

SI(DATOS DEL TERRENO'C10="SOLO MURO POSTERIOR";('DATOS DEL
TERRENO''C25*'DATOS DEL TERRENO'C13)*('DATOS DEL
TERRENO'IC15+'DATOS DEL TERRENO'IC17+DATOS DEL TERRENO'C18);"NO

REQUIERE MUROS")))))

Condiciones:

Existe necesidad de colocar muro solo en la parte posterior.
Formula:

(FRENTE PRINCIPAL * ALTURA PROMEDIO TALUD POSTERIOR)
* (PRECIO DEL METRO CUADRADO DE HORMIGON SIMPLE PARA MUROS
+ PRECIO POR METRO CUADRADO DEL ACERO DE REFUERZO

+ PRECIO POR METRO CUADRADO DE ENCONFRADO); "NO REQUIERE MUR0S")))))

Si no cumple ninguna de las condiciones antes especificadas, la celda entregara el

texto “NO REQUIERE MUROS”.

M3 DE DESLOJO POR DEMOLICION

Figura 119

Casilla “M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 10,13 m3

Figura 120

Férmula de casilla “M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION” correspondiente a la seccién “RESULTADOS
PARCIALES”

='DATOS DEL TERRENO'IC22*0,5%1 35




='DATOS DEL TERRENQ''C22*0,5*1,35
Donde:
'DATOS DEL TERRENQ'IC22= AREA DE CONSTRUCCION CUBIERTA

0.5= CORRESPONDE AL VOLUMEN EN M3/M2 DE GENERACION DE

ESCOMBROS

1.35= FACTOR DE MULTIPLICACION PARA CONSIDERACION DEL FACTOR DE

ESPONJAMIENTO DE ESCOMBROS DE CONSTRUCCION.

Los datos del volumen de escombros y factor de esponjamiento de los escombros
corresponden a la experiencia del ingeniero, arquitecto, Milton Oswaldo Coba Rubio,
guien supo expresar en una consulta personal que, a través de la experiencia en
varias obras, ha llegado a determinar estos valores con los cuales ha tenido éxito

calculando volimenes de generacién de escombros y desalojo de material.

De ser el caso, en estructuras metalicas se debera ingresar el valor del desmontaje en
la celda especificada para el costo de demolicién, y al ser reutilizable el material

desmontado, no se considera precio de desalojo.

COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE MATERIALES

Figura 121

Casilla “COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE MATERIAL” correspondiente a la seccion
“RESULTADOS PARCIALES”

COSTO DEMOLICION + DESALOIO DE

863,28 5
MATERIAL

Figura 122

Férmula de casilla “COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE MATERIAL” correspondiente a la seccién
“RESULTADOS PARCIALES”

='DATOS DEL TERREMNO'IC23+{['RESULTADOS PARCIALES'|BS/8)*'DATOS DEL TERRENO' IC20)




='DATOS DEL TERRENO'C23+(('RESULTADOS PARCIALES'!B9/8)*DATOS DEL

TERRENO'C20)
Donde:

'DATOS DEL TERRENO'C23= PRECIO DE DEMOLICION CON MAQUINARIA

ESTRUCTURA CONSTRUIDA
'RESULTADOS PARCIALES''B9= M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION

'DATOS DEL TERRENQ'IC20= PRECIO POR VOLQUETA DE DESBANQUE PARA

EL SECTOR (8 m3)

PRECIO DEL TERRENO

Figura 123
Casilla “PRECIO DEL TERRENOQ” correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

PRECIO DEL TERRENO A0, 00 5

Figura 124
Casilla “PRECIO DEL TERRENOQO” correspondiente a la seccion “RESULTADOS PARCIALES”

='DATOS DEL TERRENO'IC4
='DATOS DEL TERRENO'C4
Corresponde al precio del terreno especificada en la seccion datos del terreno.

PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS

Figura 125

Casilla “PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”




PRECIO POR INCREMENTO DE PISO5 19286,33 5

Figura 126

Casilla “PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

='DATOS DEL TERRENC'IC43

='DATOS DEL TERRENOQ'IC43

Corresponde al precio obtenido y necesario para comprar edificabilidad en caso de ser

necesaria por requerimiento del usuario en la seccién tipo de proyecto.

INGRESOS POR VENTA DE M2

Figura 127
Casilla INGRESOS POR VENTA DE M2” correspondiente a la seccion “‘RESULTADOS PARCIALES”

INGRESOS POR VENTA DE M2 1967808 5

Figura 128

Foérmula de casilla “INGRESOS POR VENTA DE MZ2” correspondiente a la seccion “RESULTADOS
PARCIALES”

=B82*'DATOS DEL TERRENO'IC5

=B2*'DATOS DEL TERRENO'C5

Donde

B2= METROS CUADRADOS VENDIBLES

'DATOS DEL TERRENO''C5= PRECIO PROMEDIO VENTA POR M2




Por lo tanto, esta formula corresponde a la multiplicacion del nimero de metros
cuadrados vendibles por el precio promedio del metro cuadrado determinado por el

inversor.

GASTOS INHERENTES A LAS CARACTERISTICAS DEL LOTE

Figura 129

Casilla “GASTOS INHERENTES A LAS CARACTERISTICAS DEL LOTE” correspondiente a la seccion
“‘RESULTADOS PARCIALES”

GASTOS INHERENTES A LAS

B1037,19032 5
CARACTERISTICAS DEL LOTE

Figura 130

Férmula de casilla “GASTOS INHERENTES A LAS CARACTERISTICAS DEL LOTE” correspondiente a la
seccion “RESULTADOS PARCIALES”

=SI(ESNUMERO(B8);B7+B8+B10+B11+B12;B7+B10+B11+B12)
Donde:
B8= MUROS DE CONTENCION
B7= PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA
B10= COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE MATERIAL
B11= PRECIO DEL TERRENO

B12= PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS

Si la celda B8 correspondiente a “MUROS DE CONTENCION” es nimero, se debera

calcular el de gastos inherentes a caracteristicas del terreno con la siguiente férmula.




(PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA + MUROS DE CONTENCION
+ COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE MATERIAL

+ PRECIO DEL TERRENO + PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS)

De lo contrario, si en la celda “MUROS DE CONTENCION” no se especifica un valor,
entonces no deber& considerar esta celda a los costos inherentes al tipo de terreno
puesto que, la Unica opcidn para que esto pase, es que previamente se haya

especificado que no existen taludes en los linderos colindantes.

(PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL DE ACERA + COSTO DEMOLICION
+ DESALOJO DE MATERIAL + PRECIO DEL TERRENO

+ PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS)

INGRESOS RESTADO GASTOS INHERENTES DEL TERRENO

Figura 131

Casilla INGRESOS RESTADO GASTOS INHERENTES DEL TERRENO” correspondiente a la seccion
‘RESULTADOS PARCIALES”

INGRES0S RESTADO GASTOS

INHERENTES DEL TERRENO 1886771 »

Figura 132

Casilla “INGRESOS RESTADO GASTOS INHERENTES DEL TERRENO? correspondiente a la seccion
‘RESULTADOS PARCIALES”

=B13-B14

=B13-B14

Donde:




B13= INGRESOS POR VENTA DE M2

B14= GASTOS INHERENTES A LAS CARACTERISTICAS DEL LOTE

La resta de los ingresos menos los gastos inherentes a las caracteristicas del terreno
nos daran como resultado un valor parcial de ganancias que relaciona la cantidad de
gastos con la cantidad de ingresos que podemos obtener de este proyecto, de esta
manera, los ingresos pueden ser lo suficientemente buenos para cubrir los gastos y
hacer que aun a pesar de que existan grandes gastos este proyecto sea la mejor

opcion para el lucro del inversionista.

5.6 Fase 4: tabla resumen de resultados

Una vez que se han ingresado todos los datos de cada opcion de terreno evaluada, el
programa habra calculado autométicamente los coeficientes de idoneidad de cada uno
de los mismos que nos permitird comparar cada opcion y entender en que magnitud es

mejor opcién una de otra.

Se ha separado en dos al coeficiente de idoneidad, siendo una de las partes las
ganancias que es posible obtener del mismo restado de sus gastos inherentes a la
caracteristicas propias y evaluables previo a un estudio avanzado y la otra parte la

deseabilidad y beneficios que puede traer cada opcion para el comprador.

La parte entera de este coeficiente de idoneidad nos indicara el valor comparativo de
los ingresos restado de los gastos, comprende el valor entero de la cifra que oscilara
entre 0 y 1000 mientras que la parte de la deseabilidad sera reflejada por la parte
decimal del coeficientes, oscilando esta entre 0 y 1, para esto se ha disefiado la
siguiente tabla que calculara automaticamente estos valores valiéndose de los datos

ingresado previamente.

Figura 133

Tabla de resumen de resultados




OPCION #1 | OPCION #2 | OPCION #3 | OPCION #4
INGRESOS - GASTOS 1000 565 417 286
DESEABILIDAD 0,96 0,34 0,28 0,50
COEFICIENTE DE IDONEIDAD 1000,96 565,34 417,28 286,50

COEFICIENTE DE INGRESOS - GASTOS

Figura 134

Formula de coeficiente ingresos - gastos

=S1{'TIPO DE PROYECTO'|B7=2;('RESULTADOS PARCIALES'IB15*1000)/{ MAX|
'RESULTADOS PARCIALES'IB15;'RESULTADOS PARCIALES'IE15));S1{"TIPO DE
PROYECTO'IB7=3;('RESULTADOS PARCIALES'IB15*1000)/MAX('RESULTADOS
PARCIALES'IB15;'RESULTADOS PARCIALES'IE1S;'RESULTADOS PARCIALES'IH15);51(
"TIPO DE PROYECTO'1B7=4;['RESULTADOS PARCIALES'IB15*1000)/MAX['RESULTADOS
PARCIALES'IB15; RESULTADOS PARCIALES'IE15;' RESULTADOS PARCIALES'IH15;
'RESULTADOS PARCIALES'IK15)}})

Donde:

‘RESULTADOS PARCIALES’IB15= ‘RESULTADOS PARCIALES’IE15=
‘RESULTADOS PARCIALES’!H15= ‘RESULTADOS PARCIALES’!K15= INGRESOS
RESTADO GASTOS INHERENTES DEL TERRENO DE CADA OPCION DE

TERRENO

‘TIPO DE PROYECTO’!B7= CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR

Este coeficiente, en primer lugar, usara un condicional para evaluar la cantidad de
terrenos que estan siendo analizados, segun esto tomard los datos de la cantidad de

opciones que se haya indicado y descartara las demas.

El coeficiente se calculard proporcionalmente a la mejor opcién, es decir, la mejor

opcion obtendrd un valor de 1000 mientras que las deméas obtendran el proporcional




en funcién del valor de ingresos restado de los gastos excedentes que generara las

caracteristicas propias del terreno evaluables.

COEFICIENTE DE DESEABILIDAD

Figura 135

Férmula de coeficiente de deseabilidad

=0,37*DESEABILIDAD!C1+0,25*DESEABILIDAD!C30+0,11*DESEABILIDAD!CA4+0,27*
DESEABILIDAD!CS56

Donde:

DESEABILIDAD!C1= CERCANIAS

DESEABILIDAD!C30= TRANSPORTE

DESEABILIDAD!C44= CONTAMINACION

DESEABILIDAD!C56= ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR

Puesto que previamente cada caracteristica ya fue evaluada comparativamente entre
cada opcion de terreno y obtuvo un valor entre 0 y 1, en esta seccién simplemente
corresponderd a la suma de cada una de estas opciones multiplicada por su factor de

importancia que para el caso son los siguientes.




110.

CERCANIAS=0.37

TRANSPORTE= 0.25

CONTAMINACION=0.11

ESTRATO SOCIEOECONOMICO DEL SECTOR= 0.27

5.6 Manual de uso del programa

INDICACIONES GENERALES

106.  El presente programa esta destinado a evaluar terrenos con morfologia rectangular o
medianamente rectangular, mientras mds rectangular sea el terreno mas acertados

seran los cdlculos efectuados por el software.

107.  Se debera llenar los pardmetros marcados en verde de las secciones “TIPO DE
PROYECTO”, “DATOS DEL TERRENO” y “DESEABILIDAD”, todas aquellas secciones
marcadas de un color que no sea verde, seran calculadas automaticamente o no

demandan ser llenadas.

108.  El software no pretende reemplazar a un estudio especializado de factibilidad o pre
factibilidad del proyecto inmobiliario, Unicamente sirve para entregar valores

referenciales y realizar comparaciones entre la idoneidad de un terreno contra otros.

109. El actual programa permitira evaluar hasta un maximo de 4 opciones de terreno
a la vez, para esto existiran 5 secciones, 3 de ellas para ingresos de datos que

son:

TIPO DE PROYECTO




111.

112.

113.

114,

DATOS DEL TERRENO
DESEABILIDAD

Las otras dos mostrardn los resultados calculados y corresponden a las

siguientes.
RESULTADOS PARCIALES

TABLA RESUMEN DE RESULTADOS

TIPO DE PROYECTO

Figura 136
Seccion “TIPO DE PROYECTO”

5

6 TIPO DE PROYECTO [ EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS.
7 |__CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR _| 4

8

9 NO LLENAR ESTA SECCION EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS NO LLENAR ESTA SECCION

10 MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE si MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE sl MRIAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE NO
i CANTIDAD DE CASAS 15 AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO 0 CANTIDAD DE CASAS 1
12 AREA EN PLANTA DE CADA CASA 60 CANTIDAD DE EDIFICIOS 1
13 NUMERO DE PIS0S POR CASA 3 AREA EN PLANTA DE CADA CASA 40
14 AREA EN PLANTA DE CADA EDIFICO 65
15 CANTIDAD DE PISOS POR EDIFICIO 6
16 CANTIDAD DE PISOS POR CASA 3
17

18

1

20

21 AREA VENDIBLE MAXIMA EN PLANTA REQUERIDA POR EL USUARIO | NO USAR ESTA SECCION | m2 |

2 AREA VENDIBLE MAXIMA TOTAL REQUERIDA POR EL USUARIQ | NO USAR ESTA SECCION | m2 |

1.- Seleccionar de la lista desplegable el tipo de proyecto que el usuario desea

construir en la celda B6 correspondiente a “TIPO DE PROYECTO”.

2.- Seleccionar de la lista desplegable ubicada en la celda B7 la cantidad de opciones

de terreno a evaluar con un minimo de 2 y un maximo de 4.

En funcion de la opcion de terreno evaluada, llenar los datos de la tabla que se haya

marcado en color ver.

3.- En cada opcién se podra elegir en las celdas B10, D10 y F10, correspondientes a

“‘CONJUNTO HABITACIONAL DE CASAS”, “EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS,




‘“PROYECTO MIXTQO” respectivamente si deseamos que el programa evalle la

maxima cantidad de metros cuadrados obtenibles o no.

4.- En caso de haber seleccionado la opcién “NO”, el usuario debera ingresar las
caracteristicas indicadas en la parte inferior de cada tabla para poder determinar las
dimensiones del proyecto que el usuario tiene en mente, una vez especificado esto, el
programa habra calculado las celdas C21 Y C22, correspondientes a “AREA

VENDIBLE MAXIMA EN PLANTA REQUERIDA POR EL USUARIO” y “AREA

VENDIBLE MAXIMA TOTAL REQUERIDA POR EL USUARIO” respectivamente.

DATOS DEL TERRENO

Figura 137

Seccién “DATOS DEL TERRENO” (PARTE SUPERIOR)

oRcioN#1 N < 117 S— orciON#3 - < 1 T S—
DIRECCION DIRECCION DIRECCION DIRECCION
PRECIO DEL TERRENO 40000 S PRECIO DEL TERRENO 80000 S PRECIO DEL TERRENO 345000 S PRECIO DEL TERRENO 580000 $
R R 10 VENT/
PRECIO PPZRM:ADZO VENTA 1200 S/Zm PRECIO VENTA POR M2 1200 S/Zm PRECIO VENTA POR M2 1200 S/Z"' PRECIO VENTA POR M2 1200 S/zm
¢EL LOTE ES ESQUINERO? si EL LOTE ES ESQUINERO? sl ¢EL LOTE ES ESQUINERO? si ¢EL LOTE ES ESQUINERO? st
ORIENTACION DE LA EL PROYECTO SE ORIENTACION DE LA PiNgELZ;ZEE;'EN::A ORIENTACION DE LA PiNL%'EL'XLEGgE;‘ENL'EA ORIENTACION DE LA PE\NLDO‘ELP;‘\LZEE;LNLTA
PENDIENTE NATURAL DEL AJUSTARA A LA PENDIENTE NATURAL DE PENDIENTE NATURALDE PENDIENTE NATURAL DE
g LINEA PARALELA A UN LINEA DIAGONAL DE LINEA DIAGONAL DE
LOTE TOPOGRAFIA LOTE LOTE LOTE
PLANO LATERAL ESQUINA A ESQUINA ESQUINA A ESQUINA
ALTURA EN METROS DEL ALTURA EN METROS DEL ALTURA EN METROS DEL ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS ALTO RESPECTO a LADO MAS ALTO RESPECTO LADO MAS ALTO RESPECTO LADO MAS ALTO RESPECTO o
AL NIVEL DE LA CALLE ™ ALNIVEL DE LA CALLE ™ ALNIVEL DE LA CALLE ™ ALNIVEL DE LA CALLE
PRINCIPAL PRINCIPAL PRINCIPAL PRINCIPAL
ALTURA EN METROS DEL ALTURA EN METROS DEL ALTURA EN METROS DEL ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS BAJO RESPECTO o 1 LADO MAS BAJO RESPECTO 1 LADO MAS BAJO RESPECTO m  LADO MAS BAJO RESPECTO m
AL NIVEL DE LA CALLE AL NIVEL DE LA CALLE AL NIVEL DE LA CALLE AL NIVEL DE LA CALLE
PRINCIPAL PRINCIPAL PRINCIPAL PRINCIPAL
CEXISTENTALUDESALOD | oo oo a00S SEXISTENTALUDESALO  NO HAY TALUDES CEXISTENTALUDESALO  NO HAY TALUDES ¢EXISTENTALUDESALO  NO HAY TALUDES
LARGO DE SUS LINDEROS? LARGO DE SUS LINDEROS? COLINDANTES LARGO DE SUS LINDEROS? COLINDANTES LARGO DE SUS LINDEROS? COLINDANTES
ALTURA PROMEDIO LADO 1 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m
ALTURA PROMEDIO LADO 2 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m
NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m  NO LLENAR ESTA SECCION 5 m
HORMIGON SIMPLE HORMIGON SIMPLE HORMIGON SIMPLE HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210 $/m MUROS, F'C=210 $/m MUROS, F'C= 210 $/m MUROS, F'C= 210 $/m
KG/CM2, NO INC. 1376 3 KG/CM2, NO INC. 1376 3 KG/CM2, NO INC. 1376 3 KG/CM2, NO INC. 1376 3
ENCOFRADO ENCOFRADO ENCOFRADO ENCOFRADO
Figura 138

Seccion “DATOS DEL TERRENQO” (PARTE MEDIA)




HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC.

ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE
ESPONJAMIENTO DEL
SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

Figura 139

27,52

47,23

HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C=210
KG/CM2, NO INC.

ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON

ALAMBRE GALV.

$/m

~

$/ke

ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE
%  ESPONJAMIENTO DEL

SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
$/VO
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

$/m
2

$/m
2

27,52

47,23

15

50

HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC.

ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM28-12 MM CON

ALAMBRE GALV.

$/m

~N

$/keg

ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE

%  ESPONJAMIENTO DEL
SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

$/m

s/

)

Seccién “DATOS DEL TERRENO” (PARTE INFERIOR)

IRM

AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA
PRECIO DE DEMOLICION
CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA

AREA GRAFICA

FRENTE PRINCIPAL
INDICADO POR EL USUARIO

NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD
ESPECIFICADA POR EL
USUARIO
ANCHO VIA PRINCIPAL
ANCHO VIA SECUNDARIA
COS TOTAL
COS EN PLANTA BAJA
FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS BASICOS
NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
CON INCREMENTO DE
PISOS
RETIRO FRONTAL
RETIRO LATERAL
RETIRO POSTERIOR

ADOSAMIENTO

CONDICIONES TECNICAS
BASICAS PARA
INCREMENTO DE PISOS

APLICA A INCREMENTO DE
PISOS
NUMERO MAXIMO DE
PISOS INCREMENTABLES
NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)
AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO
DE PISOS

800

257,8

SIN ADOSAMIENTOS

CUMPLE TODAS

532,80

19286,33

, AREA DE CONSTRUCCION
m CUBIERTA
PRECIO DE DEMOLICION
$ CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA
m2 AREA GRAFICA
) FRENTE PRINCIPAL
™2 INDICADO POR EL USUARIO
y  NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD
m2  ESPECIFICADA POR EL
USUARIO

m ANCHO VIA PRINCIPAL
m  ANCHO VIA SECUNDARIA

% COS TOTAL
% COS EN PLANTA BAJA
FACTIBILIDAD DE
SEBVIC\OS BASICOS
NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
0 CON INCREMENTO DE
PISOS
m RETIRO FRONTAL
m RETIRO LATERAL
m RETIRO POSTERIOR

ADOSAMIENTO

CCONDICIONES TECNICAS.
BASICAS PARA
INCREMENTO DE PISOS

APLICA A INCREMENTO DE
PISOS

REGULARIZACION DE

U NO LLENAR ESTA SECCION

NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
u NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)
AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO
DE PISOS

226,18

800

257,8

TODOS LOS BORDES

INCUMPLE ALGUNA
DIFERENTE A

AREAS
NO

NO USAR ESTA
SECCION

19286,33

IRM
AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA
PRECIO DE DEMOLICION
$ CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA

AREA GRAFICA

FRENTE PRINCIPAL
INDICADO POR EL USUARIO

NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD

ESPECIFICADA POR EL
USUARIO

m ANCHO VIA PRINCIPAL

m  ANCHO VA SECUNDARIA

% COS TOTAL

% COS EN PLANTA BAJA

FACTIBILIDAD DE
SE,R\/ICIOS BASICOS
NUMERO DE PISOS

TOTALES ALCANZABLES
CON INCREMENTO DE
PISOS

m RETIRO FRONTAL

RETIRO LATERAL

m RETIRO POSTERIOR

ADOSAMIENTO

CONDICIONE
S TECNICAS
BASICAS
PARA
APLICA A INCREMENTO DE
PISOS

m2

R

m

3

U NO LLENAR ESTA SECCION

NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
u NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)
AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO
DE PISOS

27,52

47,23

15

50

226,18

AMBOS LADOS Y
POSTERIOR

INCUMPLE ALGUNA

DIFERENTE A

REGULARIZACION DE

AREAS
NO

NO USAR ESTA
SECCION

19286,33

m2

m2

R

m

c

3

c

c

HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC.

ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE
ESPONJAMIENTO DEL
SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

$/m

~

$/ke

$/m

~

S

N3

®

AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA
PRECIO DE DEMOLICION
CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA

AREA GRAFICA

FRENTE PRINCIPAL
INDICADO POR EL USUARIO

NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD
ESPECIFICADA POR EL
USUARIO
ANCHO VIA PRINCIPAL
ANCHO VIA SECUNDARIA
COS TOTAL
COS EN PLANTA BAJA
FACTIBILIDAD DE
SE’RVICIOS BASICOS
NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
‘CON INCREMENTO DE
PISOS
RETIRO FRONTAL
RETIRO LATERAL
RETIRO POSTERIOR

27,52

47,23

50

226,18

30,84

AMBOS LADOS Y

ADOSAMIENTO

CONDICIONE
S TECNICAS
BASICAS
PARA
APLICA A INCREMENTO DE
PISOS

NO LLENAR ESTA SECCION

NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)
AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO
DE PISOS

POSTERIOR

INCUMPLE ALGUNA

DIFERENTE A

REGULARIZACION DE

AREAS
NO

NO USAR ESTA

SECCION

19286,33

m2

m2

m2

33




1.- Se ingresara el valor del precio final del terreno en las celdas #4 dependiendo de la
cantidad de opciones que se haya especificado previamente y ocupando las secciones

correspondientes a cada opcion de terreno de izquierda a derecha.

2.- En las celdas #5 correspondientes al “PRECIO PROMEDIO DE VENTA POR M2”
se ingresara el valor promedio al se estima que se venderan los metros cuadrados
construidos, para esto el usuario debera evaluar y promediar los precios del metro
cuadrado de proyectos cercanos y aumentar este valor o disminuirlo en funcion de los

servicios y acabados que se tenga planeado implementar en el proyecto.

3.- En las celdas #6 se especificara si el lote es esquinero o no seleccionando la

opcion correcta de una lista desplegable.

4.- En las celdas #7 se debera especificar la topografia del terreno eligiendo la opcion
gue mas se ajuste a la realidad, en la lista desplegable tendremos las siguientes

opciones.

- PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA DIAGONAL DE ESQUINA A

ESQUINA

- PENDIENTE DEFINIDA A LO LARGO DE LA LINEA PARALELA A UN PLANO

LATERAL
- HORIZONTAL
- EL PROYECTO SE AJUSTARA A LA TOPOGRAFIA

Dependiendo de la opcién elegida se habilitaran en verde las secciones que se deba

llenar en la parte inmediata inferior.

Figura 140
Tabla de casilla “ORIENTACION DE LA PENDIENTE NATURAL DEL LOTE”




ORIENTACION DE LA EL PROYECTO SE
FEMDIEMTE NATURAL DEL AJUSTARA A LA
LOTE TOPOGRAFiA

ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS ALTO

1] m
RESPECTO AL NIVEL DE LA
CALLE PRINCIPAL
ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS BAIO
1] m

RESPECTO AL MIVEL DE LA
CALLE PRINCIPAL

5.- En las celdas #10, #11, #12, #13 de cada opcion de terreno, de la seccién “DATOS
DEL TERRENO” se debera ingresar los datos correspondientes a la necesidad de

muros de contencion.

En las celdas #10 de cada opcién de terreno, se contesta a la pregunta “; EXISTEN
TALUDES A LO LARGO DE SUS LINDEROS?”, se debera desplegar la lista que se
encuentra al lado derecho de esta pregunta en cada opcidon de terreno y escoger la
opcién mas cercana a la realidad especificando en que linderos tenemos taludes que
requieran de muros de contencién.

Figura 141
Tabla de casilla “;EXISTEN TALUDES A LO LARGO DE SUS LINDEROS?”

<EXISTEN TALUDES A LO

MLURD A AMBOS

LARGO DE 5US oo
LINDERQS? -
ALTURA PROMEDIC LADO
MURDO & AMMEOS LADOS
1 MURDO & ARMMEOS LAOOS ¥ PO
SILTURL PEOMEDIO LADO | MURD & UM LADO Y POSTERIC
3 SOLOMURO POSTERIOR
MO HAY TALUDES COLIMDAMT
NO LLENAR ESTA -
SECCION m

Donde los lados corresponderan siempre a aquellos linderos perpendiculares o

relativamente perpendiculares al frente principal.




En la parte inferior de la pregunta “¢4EXISTEN TALUDES A LO LARGO DE SUS
LINDEROS?”, se debera llenar aquellas celdas que se habiliten con el color verde,
donde especificaremos la altura del talud que tiene cada lado que se haya

seleccionado previamente con necesidad de muro de contencion.

6.- En las celdas #14 de cada opcion de terreno, se debera especificar el costo actual

del rubro “HORMIGON SIMPLE MUROS, F'C= 210 KG/CM2, NO INC. ENCOFRADO”,
mismo que podremos encontrarlo actualizado en la revista de la cAmara de la industria
de la construccion o podré especificar el valor que considere conveniente dependiendo

de sus proveedores.

7.- En las celdas #16 de cada opcién de terreno, se debera especificar el costo actual
del rubro “ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/CM2 8-12 MM CON ALAMBRE
GALV. N°18”, mismo que podremos encontrarlo actualizado en la revista de la camara
de la industria de la construccion o podra especificar el valor que considere

conveniente dependiendo de sus proveedores.

8.- En las celdas #18 de cada opcion de terreno, se debera especificar el costo actual
del rubro “ENCOFRADO/DESENCOFRADO METALICO TIPO RENTECO
ALQUILADO PARA MURO-UNA CARA’, mismo que podremos encontrarlo
actualizado en la revista de la cdmara de la industria de la construccion o podra

especificar el valor que considere conveniente dependiendo de sus proveedores.

8.- En las celdas #19 de cada opcién de terreno, se debera especificar el factor de
esponjamiento del suelo, de existir un estudio de suelos previo, deberemos tomar el
valor que se haya especificado en el mismo, caso contrario, tomaremos los valores de
la siguiente tabla, cabe recalcar que este factor corresponde al porcentaje directo de
incremento del volumen del suelo, es decir, si el volumen de material a desalojar en

banco es de 10 m3, y su factor de esponjamiento corresponde al 15%, entonces el




volumen a desalojar suelto sera de 11.5 m3, por lo tanto, el valor que deberemos

ingresar en la casilla sera de 15.

Tomando los datos de YEPES, V. (2014) se ha adaptado una tabla para que el usuario

pueda ingresar este factor en funcion del material que identifique en el terreno.

Figura 142

Tabla de factor de esponjamiento en funcién del tipo de suelo.

FACTOR DE
ESPONJAMIE
MATERIAL gB (t/m3) Fw NTO A
INGRESAR
CALIZA 2,61 0,59 0,69
ARCILLA ELE 2,02 083 0,20
natural
seca 1,84 0,81 0,23
himeda 2,08 0,8 0,25
ARCILLAY
GRAVA seca 1,66 0,86 0,16
himeda 1,84 0,84 0,19
ROCA 75% Roca-
ALTERADA 25% Tierra 279 07 U
50% Roca-
200 Tiom | 228 075 033
25% Roca-
75% Tierra 1.08 038 s
TIERRA seca 159 0,8 0,25
himeda 2,02 0,79 0,27
barro 1,54 0,81 0,23
GRANITO
FRAGMENT 2,73 0,61 0,64
ADO
GRAVA natural 2,17 0,89 0,12
secade6a 1.9 0.89 012
50 mm.
himeda de 6 226 0.89 012
a 50 mm
ARENA'Y
ARCILLA 2,02 0,79 0,27
YESO
FRAGMENT 3,17 0,57 0,75
ADO
ARENISCA 2,52 0,6 0,67
ARENA seca 1,6 0,89 0,12
himeda 19 0,89 0,12
empapada 2,08 0,89 0,12
TIERRAY
GRAVA seca 1,93 0,89 0,12
himeda 2,23 0,91 0,10
TIERRA
VEGETAL 1,37 0,69 0,45

Nota. En verde se muestra los valores que se
debe ingresar en el programa dependiendo
del tipo de suelo que se aprecie en terreno
y su condicién, Adaptado de Coeficiente de

esponjamiento en movimiento de tierras,
Yepes Victor, 2014.




9.- En las celdas #20 de cada opcién de terreno, se deberéd ingresar el costo de una
volgueta cargada para el sector, esto lo podremos conseguir consultando a uno o

varios proveedores del servicio.

10.- En las celdas #22, #24, #26, #28, #29, #30, #31, #32, #34, #35, #36 de cada
opcion de terreno, se deberd ingresar el valor correspondiente al mismo nombre del
item que conseguiremos accediendo al informe de regulacién metropolitana del predio,

para esto sera necesario solicitar al actual propietario el nimero del predio.

Para acceder al informe de regulacibn metropolitana deberemos ingresar a la
plataforma online del municipio habilitada para este fin o directamente podré ingresar

ayudandose del siguiente URL:

https://pam.quito.gob.ec/mdmqg_web_irm/irm/buscarPredio.jsf

Figura 143

Informe de Regulacion Metropolitana

* INFORMACION PREDIAL

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE (13105)
CC/RUC: 7 [Tq - 2021-12.06 K2

1703498624 N
]
5 G,
el f~~L t
e [

Nombre 0 razon social CALVACHE PINTADO GALO LEONIDAS
DATOS DEL PREDIO

21468
170104010019003124
10904 18 016 000 000 000
NO

uccion:
DATOS DEL LOTE
Area segun escritura.
Area grafica

Frente total

Méximo ETAM permitido:
Zona Metropolitana

@ | Generar IRM preliminar | Glosario de términos

Barrio/Sector
Dependencia administrativa:
Aplica a incremento de pisos

n Zonal Norte (Eugenio Espejo
CENTRO ECO-EFICIENTE - AUTOBUS DE TRANSITO RAPIDO

HIPERCENTRO

= vias -
Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Nomenclatur:
SIREC-Q RUMIPAMEA 21 5 mlinea de cerramicnto N34
Para modificar el nombre y/o nomenclatura, o eliminar Ia via cuya fuente es SIREC-Q, debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de la Administracion Zonal respectiva

REGULACIONES -
ZONIFICACION erROS
fone o ¢ PISOS Frontal: 5 m
I:e‘:l:‘r‘m'mmo' o Altura: 24 m Lateral:3m

e Nimero de pisos: 6 Posterior:3m

COS total: 360 %

Entre b :6
€OS en planta baja: 60 % ntre bloques:6 m

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran los datos en el informe de regulacion
metropolitana, Adaptado de Informe de Regulacion Metropolitana, Distrito Metropolitano de Quito, 2021
(https://pam.quito.gob.ec/mdmaq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf;jsessionid=sjrXW7V_7hDNrKrQ_bbEOzd87
nZMguVgDisP29TB.t-srv11xopenwildfly01).



https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf;jsessionid=sjrXW7V_7hDNrKrQ_bbEOzd87nZMguVqDisP29TB.t-srv11xopenwildfly01
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf;jsessionid=sjrXW7V_7hDNrKrQ_bbEOzd87nZMguVqDisP29TB.t-srv11xopenwildfly01

11.- En las celdas #23 de cada opcion de terreno, correspondiente a “PRECIO DE
DEMOLICION CON MAQUINARIA ESTRUCTURA CONSTRUIDA” se debera ingresar
el costo de demolicibn de la estructura existente, esto lo podremos conseguir

consultando a uno o varios proveedores del servicio.

12.- En las celdas #25 de cada opcion de terreno, correspondiente a “FRENTE
PRINCIPAL” se deberd ingresar la longitud del frente principal, en caso de ser
esquinero no podremos tomar el dato del IRM y deberemaos asumir un frente principal

y medirlo para ingresar el dato.

13.- En las celdas #27 de cada opcién de terreno, correspondiente a “PROFUNDIDAD
ESPECIFICADA POR EL USUARIO” se debera ingresar la longitud del lindero

perpendicular al frente que hayamos asumido como principal.

14.- En las celdas #37 de cada opcibn de terreno, correspondiente a
“‘“ADOSAMIENTOS”, ayudandonos de la informacion encontrada en el informe de
regulacién metropolitana, se debera especificar los linderos a los cuales el terreno se
puede adosar, ya sea por convenio o por defecto, para esto, se habilito una lista
desplegable donde se podra especificar a qué linderos es posible adosarse.

Figura 144
Casilla de “ADOSAMIENTQ?” con lista desplegable

ADOSAMIENTO SIN ADOSAMIENTOS |
CONDICIONES TECNICAS [ AMBOS LADDS
" Ur LADO Y POSTERIOR
BASICAS PARA AMEBEDS LADDS Y FOSTERIOR
INCREMENTO DE PISOS | POSTERIOR
TaoOos LOs BAORDOES
APLICA A INCREMENTQ | SIN ADDSAMIENTOS




15.- En la celda #38 de cada opcion de terreno, se debera especificar qué condiciones
cumple para poder acceder a la compra de edificabilidad, para esto se ingresara a la

calculadora online del municipio en el siguiente URL.

https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf

En el cual encontraremos un listado de condiciones con su respectiva calificacion en el
lado derecho de color verde en caso de cumplir y rojo en caso de no hacerlo, como se

muestra a continuacion.

Figura 145
Condiciones Técnicas Basicas

CONDICIONES TECNICAS BASICAS

Nombye Accidn CUMPLE
Reqularizacion de excedentes y diferencias de areas El administrado fiene Ia obligacidn de realizar la comespondiente acfualizacion de dreas conforme o establece [a Ord. No. 0126 NO CUMPLE
Lote mayor o igual 2 400 m2 NO CUMPLE
No s¢ encuentra deniro de un Plan Especial

Se encuentra en Uso de SueloM o RUZoRU3 o E

No s¢ encuentra en zona de riesqo

Lote frenfista a una via == 12m

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran las condiciones técnicas basicas para la
compra de edificabilidad, Adaptado de Contribucion especial por incremento de nimero de pisos, Distrito
Metropolitano de Quito, 2021
(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

Y seleccionar la opcion, segun corresponda como se muestra a continuacion.

Figura 146
Casilla de “CONDICIONES TECNICAS BASICAS PARA INCREMENTO DE PISOS”

CONDICIONES TEcnicas | EUMPLE ALGUNA
BASICAS PARA DIFERENTE A
INCREMENTO DE Pis0s | oo o ARIZACION DE |-
AREAS
APLICA A INCREMENTO | CUMPLE TODAS
CUMFLE TODAS MERMOS REGI

DE PISOS5 INCURMPLE ALGUMA DIFEREM



https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf

16.- En la celda #40 de cada opcion de terreno, se deberd especificar el numero
maximo de pisos que permite incrementar el municipio para el terreno en cuestion,
para esto deberemos fijarnos en la siguiente parte.

Figura 147

NuUmero de pisos adicionales

Nimero de pisos adicionales (max. 3): 1w

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran las condiciones técnicas basicas para la
compra de edificabilidad, Adaptado de Contribucién especial por incremento de niumero de pisos, Distrito
Metropolitano de Quito, 2021
(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

Donde al final del texto, se podrd encontrar entre paréntesis indicada la cantidad

méaxima de pisos que se puede incrementar.

17.- En la celda #43, correspondiente a “COSTO POR INCREMENTO DE PISOS”, se
deberé ingresar el costo de compra de edificabilidad necesaria para cumplir el area
vendible requerida por el usuario previamente en la seccion “TIPO DE PROYECTO”
para esto se debera seleccionar el nUmero maximo de pisos en la seccién “Numero de
pisos adicionales® de la calculadora online.

Figura 148

NuUmero de pisos adicionales

Nimero de pisos adicionales (max. 3): =

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran las condiciones técnicas basicas para la
compra de edificabilidad, Adaptado de Contribucién especial por incremento de niumero de pisos, Distrito
Metropolitano de Quito, 2021
(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

Mientras que en la casilla “Area por incremento de nimero de pisos” se debera
ingresar el valor que calcul6 y devolvio el programa en la casilla #42 de cada opcién
de terreno.

Figura 149

Casilla de INGRESAR ESTE VALOR EN CALCULADORA (ZUAE) AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]”




INGRESAR ESTE VALOR
EN CALCULADORA [ZUAE]
AREA POR INCREMENTO 552,80
DE NUMERO DE PISOS
[AU(e]]
42

Figura 150

Numero de pisos adicionales

3328

Area por incremento de nimero de pisos [AU(e)]:

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran las condiciones técnicas bésicas para la
compra de edificabilidad, Adaptado de Area por incremento de nimero de pisos [AU(e)], Distrito
Metropolitano de Quito, 2021
(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

De esta manera, obtendremos el costo total de la compra de edificabilidad que
requerimos para nuestro proyecto.

Figura 151

Valor a pagar por incremento de pisos

VALOR A PAGAR [COD(sc)]: $17760.00

Nota. Se muestra un ejemplo de la forma en que se muestran las condiciones técnicas bésicas para la
compra de edificabilidad, Adaptado de Valor a pagar [COD(sc)], Distrito Metropolitano de Quito, 2021
(https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_zuae/zuae/buscarPredioConsulta003.jsf).

Valor final a ingresar en la casilla #43.




DESEABILIDAD

Figura 152
Seccién “DESEABILIDAD”




CERCANIAS 1,00 CERCANIAS 0,05  CERCANIAS 0,28 CERCANIAS
CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A
MENOS DE 10 018 MENOSDE10 | 0,03 MENOSDE10 0,00 MENOS DE 10
CUADRAS CUADRAS CUADRAS CUADRAS
55 0,42 9 0,07 22 0,00 11
55 0,29 9 0,05 22 0,00 15
55 0,07 9 0,01 22 0,00 11
55 0,22 9 0,04 22 0,00 11
0,13 0,00 0,00
55 0,49 1 0,01 1 0,00 1
55 0,32 1 0,01 1 0,00 1
55 0,13 1 0,00 1 0,00 1
55 0,06 a4 0,00 4 0,00 4
0,06 0,00 0,00
55 0,47 1 0,01 1 0,00 1
55 0,12 2 0,00 2 0,00 2
55 0,27 2 0,01 2 0,00 2
55 0,14 1 0,00 1 0,00 1
0,18 0,00 0,00
55 0,45 1 0,01 1 0,00 1
55 0,29 3 0,02 3 0,00 3
55 0,26 o 0,00 3 0,00 o
0,28 0,00 0,28
0,1 6 4 2
0,04 0,00 0,00
15 1 1 1
0,13 0,01 0,00
55 0,48 5 0,04 5 0,00 5
55 0,17 3 0,01 3 0,00 3
55 0,24 3 0,01 3 0,00 3
55 0,11 2 0,00 2 0,00 2
TRANSPORTE 0,97 TRANSPORTE 0,04 TRANSPORTE 0,42 TRANSPORTE
CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A
MENOS DE 4 0,58 MENOS DE 4 0,04 MENOS DE 4 0,00 MENOS DE 4
CUADRAS CUADRAS CUADRAS CUADRAS
55 0,39 2 0,01 2 0,00 2
55 0,16 5 0,01 o 0,00 o
55 0,23 2 0,01 2 0,00 2
55 0,22 8 0,03 8 0,00 8
# DE AUTOS EN # DE AUTOS EN # DE AUTOS EN # DE AUTOS EN
(10 min) SENTIDO (10 min) SENTIDO (10 min) SENTIDO (10 min) SENTIDO
DEINGRESOEN 0,39 DEINGRESOEN 0,00 DEINGRESOEN 0,42 DE INGRESO EN
HORA DE MAYOR HORA DE MAYOR HORA DE MAYOR HORA DE MAYOR
TRAFICO TRAFICO TRAFICO TRAFICO
8 2 3 3
0 8 3 3
0,00 0,00 4 0,50 1 0,00 1
s 2 3 3
1 2 3 3
0,13 0,06 1 0,50 1 0,00 1
CONTAMINACION 034  CONTAMINACION 0,41 | CONTAMINACION 0,78  CONTAMINACION
0,12 0,00 0,37
4 6 7 9
CUENTA CON 0,22 CUENTA CON 0,00 CUENTA CON 0,00 CUENTA CON
VISTA HACIA " VISTA HACIA ‘ VISTA HACIA ’ VISTA HACIA
SI 1,00 NO 0,00 NO 0,00 NO
sl 1,00 NO 0,00 NO 0,00 NO
sI 1,00 NO 0,00 NO 0,00 NO
SI 1,00 NO 0,00 NO 0,00 NO
CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A
MENOS DE 10 0,00 MENOS DE 10 0,41 MENOS DE 10 0,41 MENOS DE 10
CUADRAS CUADRAS CUADRAS CUADRAS
o o 1 2
1 1,00 o 0,00 8 10,00 2
o o 1 2
ESTRATO ESTRATO ESTRATO ESTRATO
SOCIOECONOMICO DEL 1,00 SOCIOECONOMICO DEL 1,00 SOCIOECONOMICO DEL 0,00 SOCIOECONOMICO DEL
SECTOR SECTOR SECTOR SECTOR
0,75 0,75 0,25 0,75

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,28

0,00

0,42

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

1.- En las celdas #3, #4, #5, #6 de la seccién “DESEABILIDAD” correspondiente al

cuadro de “CERCANIA A CENTROS COMERCIALES Y DE ENTRETENIMIENTO?”, se




debera ingresar el nUmero de establecimientos cercanos a menos de 10 cuadras de la

ubicacion del terreno que indique cada celda.

2.- En las celdas #8, #9, #10, #11 de cada opcion de terreno, de la seccion
“DESEABILIDAD” correspondiente al cuadro de “CERCANIA A PARQUES O
PLAZAS”, se deberd ingresar el numero de areas verdes cercanas a menos de 10

cuadras de la ubicacién del terreno que indique cada celda.

Como referencia se estimara al parque La Carolina, Metropolitano, Bicentenario como

parques grandes.

Los parques medianos seran aquellos con extensiones relativamente parecidas al

parque de la mujer, El Ejido, Alameda.

Los parques pequefios seran aquellos parques que se puede encontrar en cada barrio

con extensiones de dos o cuatro cuadras aproximadamente.

Las plazas seran los lugares abiertos que no cuenten con juegos infantiles ni canchas

para realizar actividades deportivas.

3.- En las celdas #13, #14, #15, #16 de cada opcion de terreno, de la seccion
“DESEABILIDAD” correspondiente al cuadro de “CERCANIA A CENTROS
EDUCATIVOS”, se debera ingresar el nimero de establecimientos educativos a

menos de 10 cuadras de la ubicacion del terreno segun indique cada celda.

4.- En las celdas #22 de cada opcién de terreno, de la seccion “DESEABILIDAD”
correspondiente al cuadro de “CENTRALIDAD”, con la ayuda de las aplicaciones de
mapas que podemos encontrar en cualquier teléfono inteligente, se debe calcular la
distancia de recorrido que existe desde el terreno en cuestion hasta la interseccion de

las avenidas Rio Amazonas y Francisco de Orellana.




5.- En las celdas #24 de cada opcion de terreno, de la seccion “DESEABILIDAD”
correspondiente al cuadro de “CERCANIA A INSTITUCIONES PUBLICAS”, se debera
ingresar el nimero de entidades publicas a menos de 10 cuadras de la ubicacion del

terreno segun indique cada celda.

6.- En las celdas #26, #27, #28, #29 de cada opcion de terreno, de la seccion
“DESEABILIDAD” correspondiente al cuadro de “CERCANIA A INSTITUCIONES
FINANCIERAS FUERA DE CENTROS COMERCIALES”, se debera ingresar el
numero de entidades financieras a menos de 10 cuadras de la ubicacion del terreno

segun indique cada celda.

7.- En las celdas #32, #33, #34, #35 de cada opcién de terreno, de la seccion
“DESEABILIDAD” correspondiente al cuadro de “TRANSPORTE PUBLICO”, se debera
ingresar el nimero de paradas o lineas de transporte a menos de 4 cuadras de la

ubicacién del terreno segun indique cada celda.

8.- En la celda #37 de cada opcién de terreno, correspondiente al cuadro de
“CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA” se debera indicar si el

ingreso hacia el terreno se da por una via secundaria o0 una arteria principal.

9.- En las celdas #38, #39, #41, #42 de cada opcion de terreno, correspondiente al
cuadro de “CONGESTION VEHICULAR EN VIAS DE ACCESO Y SALIDA” se debera
indicar segun se indique, el nUmero de autos que transitan en 10 min, en la hora de
mayor congestion, en el sentido de la via por el que se ingresa hacia el terreno y el

namero de carriles de aquel sentido.

10.- En la celda #46 de cada opcion de terreno, correspondiente al cuadro de “MENOR
CONTAMINACION ACUSTICA” se debera medir los decibeles de ruido en el momento
gue se considere mas critico, esto lo podremos medir con la ayuda de cualquier

aplicacion movil.




11.- En la celda #48, #49, #50, #51 de cada opcién de terreno, correspondiente al
cuadro de “PAISAJISMO” se debera desplegar las listas desplegables de cada celda
para especificar si el lote o el hipotético proyecto que se planea construir ahi, tiene
vista panoramica hacia alguno de los atractivos paisajisticos especificados en cada

celda.

12.- En las celdas #53, #54, #55 de cada opcién de terreno, de la seccidon
“DESEABILIDAD” correspondiente al cuadro de “LEJANIA A BOTADEROS O
LUGARES CONTAMINADOS”, se debera ingresar el nUmero lugares contaminados o
de emision de contaminacion a menos de 10 cuadras de la ubicacion del terreno

segun indique cada celda.

30.- En las celdas #57 de cada opcion de terreno, de la seccion “DESEABILIDAD”
correspondiente al cuadro de “ESTRATO SOCIOECONOMICO DEL SECTOR’, se
debera desplegar la lista en cual seleccionaremos la opcién que considere el usuario
segun su criterio sobre el estrato socioeconémico del sector donde se encuentra el

ubicado el lote.

RESULTADOS PARCIALES

Figura 153
Secciéon “RESULTADOS PARCIALES”




INGRESOS Y GASTOS OPCION #1 INGRESOS Y GASTOS OPCION #2 INGRESOS Y GASTOS OPCION #3 INGRESOS Y GASTOS OPCION #4
METROS CUADRADOS VENDIBLES 928,08 m2  METROS CUADRADOS VENDIBLES 928,08 m2  METROS CUADRADOS VENDIBLES 928,08 m2  METROS CUADRADOS VENDIBLES 928,08 m2
PRECIO TOTAL POR VENTAS 1113696 $ PRECIO TOTAL POR VENTAS 1113696 S PRECIO TOTAL POR VENTAS 1113696 $ PRECIO TOTAL POR VENTAS 1113696 $
VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO 000 w3 VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO DATOS 3 VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO DATOS m3 VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO DATOS 5
SOBRE NIVEL DE ACERA SIN g SOBRE NIVEL DE ACERA SIN INCONGRUENTES SOBRE NIVEL DE ACERA SIN INCONGRUENTES SOBRE NIVEL DE ACERA SIN INCONGRUENTES
VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE 000 3 VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE 000 3 VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE 000 m3 _ VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE 000 m
NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO g NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO g NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO g NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO g
voL Vol voL voL
CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 0,00 'q CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 0,00 Q. CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 0,00 'q CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 0,00 ®
PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL 0 ¢ PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL 0 s PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL 8 ¢ PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL 0 B
. NO REQUIERE ; NO REQUIERE . NO REQUIERE . NO REQUIERE
MUROS DE CONTENCION R $ MUROS DE CONTENCION IS $ MUROS DE CONTENCION COCGE $ MUROS DE CONTENCION e s
M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 1013 m3 M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 152,67 m3 M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 152,67 m3 M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 152,67 m3
COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE
N 863,28 $ . 1754,20 $ N 175420 $ . 1754,20 s
MATERIAL MATERIAL MATERIAL MATERIAL
PRECIO DEL TERRENO 40000,00 $ PRECIO DEL TERRENO 80000,00 i PRECIO DEL TERRENO 345000,00 $ PRECIO DEL TERRENO 580000,00 s
PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 19286,33 $  PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 19286,33 S PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 19286,33 $ PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 19286,33 $
INGRESOS POR VENTA DE M2 1113696 $ INGRESOS POR VENTA DE M2 1113696 $ INGRESOS POR VENTA DE M2 1113696 $ INGRESOS POR VENTA DE M2 1113696 $
GASTOS INHERENTES A LAS GASTOS INHERENTES A LAS GASTOS INHERENTES A LAS GASTOS INHERENTES A LAS
CCARACTERISTICAS DEL LOTE CREE © CARACTERISTICAS DEL LOTE SR s CCARACTERISTICAS DEL LOTE D $ CARACTERISTICAS DEL LOTE CHEREED s
INGRESOS RESTADO GASTOS INGRESOS RESTADO GASTOS INGRESOS RESTADO GASTOS INGRESOS RESTADO GASTOS
INHERENTES DEL TERRENO 1053546 s INHERENTES DEL TERRENO 1012655 s INHERENTES DEL TERRENO 747655 s INHERENTES DEL TERRENO 212695
'VALORES PARA EDIFICISO DE VARIAS PLANTAS 'VALORES PARA EDIFICIOS E VARIAS PLANTAS 'VALORES PARA EDIFICISO DE VARIAS PLANTAS 'VALORES PARA EDIFICIOS E VARIAS PLANTAS
LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA VA 3 | FONGITUD DELVOLADIZO HACIA LA ViA 0 | FONGITUD DELVOLADIZO HACIA LA VIA 5 - |FONGITUD DELVOLADIZO HACIA LA ViA 8 -
PRINCIPAL PRINCIPAL g PRINCIPAL PRINCIPAL
LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA ViA 3 1 |LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA ViA 05 m [LONGITUD DELVOLADIZO HACIA LA ViA . ' |LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA ViA a0 "
SECUNDARIA SECUNDARIA g SECUNDARIA - SECUNDARIA g
AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 222,00 m2 | AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 224,00 m2 | AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 29534 m2 | AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 295,34 m2
AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 177,60 m2 | AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 179,20 m2 | AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 236,27 m2 | AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 236,27 m2
AREA BRUTA MAXIMA EN PB 171,00 m2 AREA BRUTA MAXIMA EN PB 2578 m2 AREA BRUTA MAXIMA EN PB 86,81 m2 AREA BRUTA MAXIMA EN PB 86,81 m2
AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA 136,80 AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA 154,68 AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA 69,45 AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAIA 69,45
AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL
1281,00 m2 1377,80 m2 1563,51 m2 1563,51 m2
NATURAL DEL SUELO NATURAL DEL SUELO NATURAL DEL SUELO NATURAL DEL SUELO
AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE
NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO 10248 m2 | NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO! 1050,68 m2 | NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO ~ 1250,804211  m2 | NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO  1250,804211  m2
DE SER NECESARIO DE SER NECESARIO DE SER NECESARIO DE SER NECESARIO
AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE
o 1024,80 m2 e 1102,24 m2 o 1250,80 m2 e 1250,80 m2

1.- En la seccion “RESULTADOS PARCIALES” encontraremos informacion sobre los

calculos de cada parametro realizados por el programa en funciébn de los datos

previamente ingresados.

TABLA RESUMEN DE RESULTADOS

Figura 154

Seccién “TABLA RESUMEN DE RESULTADOS”

OPCION #1

OPCION #2

OPCION #3

OPCION #4

INGRESOS - GASTOS

1000

961

FALSO

FALSO

DESEABILIDAD

0,92

0,34

0,29

0,29

COEFICIENTE DE IDONEIDAD

1000,92

961,34

0,29

0,29

1.- En

la seccidon

‘“TABLA RESUMEN DE RESULTADOS’,

coeficiente de idoneidad de cada opcion de terreno.

encontraremos el

Este coeficiente cuenta con una parte entera que oscila entre 0 y 1000 y una parte

decimal que oscila entre 0 y 0.99, la parte entera refleja la idoneidad de un terreno

comparado con el resto de las opciones del mismo andlisis y en funcion de sus

caracteristicas propias previamente ingresadas, de esta manera, un terreno que ha

obtenido una calificacion en la parte entera de 1000 se debera entender como aquel




terreno que cumpli6 de mejor manera y genero mas ganancias incluso restando sus

gastos por caracteristicas que fueron posibles analizar con este programa.

En cuanto a la parte decimal, indicara comparativamente la deseabilidad del proyecto
inmobiliario que se vaya a desarrollar ahi, en funcion de ciertas caracteristicas que, en
la encuesta realizada para este programa, la gente ha indicado son deseables para un

inmueble donde vayan a residir o desarrollar sus actividades diarias.
5.7 Ejemplo préctico

Figura 155
Ejemplo seccion "TIPO DE PROYECTO”

[ TIPO DE PROYECTO ] EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS
CANTIDAD DE TERRENOS A EVALUAR I 3

NO LLENAR ESTA SECCION EDIFICIO DE VARIAS PLANTAS NO LLENAR ESTA SECCION
MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE Sl MAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE Sl MRNAXIMA AREA VENDIBLE POSIBLE NO
CANTIDAD DE CASAS 15 AREA VENDIBLE TOTAL DEL PROYECTO 0 CANTIDAD DE CASAS 1
AREA EN PLANTA DE CADA CASA 60 CANTIDAD DE EDIFICIOS 1
NUMERO DE PISOS POR CASA| 3 AREA EN PLANTA DE CADA CASA| 40
AREA EN PLANTA DE CADA EDIFICO 65
CANTIDAD DE PISOS POR EDIFICIO 6
CANTIDAD DE PISOS POR CASA 3
[ AREA VENDIBLE MAXIMA EN PLANTA REQUERIDA POR EL USUARIO [ NO USAR ESTA SECCION | m2 |
[ AREA VENDIBLE MAXIMA TOTAL REQUERIDA POR EL USUARIO I NO USAR ESTA SECCION I m2 1

Figura 156
Ejemplo seccién "DATOS DEL PROYECTO”




OPCION # 1
DIRECCION RUMIPAMBA
PRECIO DEL TERRENO 200000
PRECIO PROMEDIO VENTA TR
POR M2
¢EL LOTE ES ESQUINERO? NO
ORIENTACION DE LA
PENDIENTE NATURAL DEL HORIZONTAL
LOTE
ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS ALTO RESPECTO @
AL NIVEL DE LA CALLE
PRINCIPAL
ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS BAJO RESPECTO .

AL NIVEL DE LA CALLE
PRINCIPAL

¢EXISTEN TALUDES A LO
LARGO DE SUS LINDEROS?

NO HAY TALUDES
COLINDANTES

NO LLENAR ESTA SECCION 5
NO LLENAR ESTA SECCION 5
NO LLENAR ESTA SECCION 5

HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC.

ENCOFRADO

HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC.

ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE
ESPONJAMIENTO DEL
SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

137,6

27,52

19

47,23

8,8

15

45

Figura 157

S/ke

3

$/

3

$/Vo

DIRECCION EL BOSQUE

PRECIO DEL TERRENO 1680000 S

PRECIO VENTA POR M2 1400

¢EL LOTE ES ESQUINERO? NO
ORIENTACION DE LA
PENDIENTE NATURAL DE
LOTE

HORIZONTAL

ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS ALTO RESPECTO
AL NIVEL DE LA CALLE

PRINCIPAL
ALTURA EN METROS DEL

LADO MAS BAJO RESPECTO
AL NIVEL DE LA CALLE
PRINCIPAL

MURO A AMBOS
LADOS Y POSTERIOR

¢EXISTEN TALUDES A LO
LARGO DE SUS LINDEROS?

ALTURA PROMEDIO LADO 1 4 m

ALTURA PROMEDIO LADO 2 4 m

ALTURA PROMEDIO TALUD
POSTERIOR
HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC. 28 3
ENCOFRADO
HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC. 27,52 2
ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE
ESPONJAMIENTO DEL
SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

1,9 S/kg

47,23 i

88 S/m

20

X

45 e

Ejemplo seccion "DATOS DEL PROYECTO”

OPCION # 3

DIRECCION VASCO DE CONTRERAS
PRECIO DEL TERRENO 225000
PRECIO VENTA POR M2 1100

¢EL LOTE ES ESQUINERO? NO

ORIENTACION DE LA PiNinZLZBE;'ENQEA

PENDIENTE NATURALDE .
LINEA PARALELA A UN
LOTE
PLANO LATERAL
ALTURA EN METROS DEL
LADO MAS ALTO RESPECTO
AL NIVEL DE LA CALLE

PRINCIPAL
ALTURA EN METROS DEL

LADO MAS BAJO RESPECTO
AL NIVEL DE LA CALLE
PRINCIPAL

¢EXISTEN TALUDES A LO
LARGO DE SUS LINDEROS?

151,5

SOLO MURO
POSTERIOR

NO LLENAR ESTA SECCION 5

NO LLENAR ESTA SECCION 5

ALTURA PROMEDIO TALUD
POSTERIOR
HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C=210
KG/CM2, NO INC.
ENCOFRADO
HORMIGON SIMPLE
MUROS, F'C= 210
KG/CM2, NO INC.
ENCOFRADO
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ACERO DE REFUERZO FY=
4200 KG/

CM2 8-12 MM CON
ALAMBRE GALV.
N°18
ENCOFRADO/DESENCOFRA
DO METALICO TIPO
RENTECO ALQUILADO
PARA
MURO-UNA CARA
FACTOR DE
ESPONJAMIENTO DEL
SUELO
PRECIO POR VOLQUETA DE
DESBANQUE PARA EL
SECTOR (8 m3)

137,6

27,52

1,9

47,23

8,8

15

45

$/m

$/m

$/m

$/kg

$/m

$/m

%

$/VO
La.




AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA

PRECIO DE DEMOLICION
CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA

AREA GRAFICA

FRENTE TOTAL
ESPECIFICADO EN IRM

NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD

ESPECIFICADA POR EL
USUARIO
ANCHO VIA PRINCIPAL
NO LLENAR ESTA SECCION
COS TOTAL
COS EN PLANTA BAJA
FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS BASICOS
NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
CON INCREMENTO DE
PISOS
RETIRO FRONTAL
RETIRO LATERAL
RETIRO POSTERIOR

ADOSAMIENTO

CONDICIONES TECNICAS
BASICAS PARA
INCREMENTO DE PISOS

APLICA A INCREMENTO DE
PISOS

NO LLENAR ESTA SECCION

NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)
AREA POR INCREMENTO DE
NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO
DE PISOS

Figura 158

Ejemplo seccion

IRM

226,18
800 S
257,8 m2
8,36 m2
6 u
32,00 m2
21 m
30 m
360 %
60 %
Sl
6,00
5 m
3 m
3 m
AMBOS LADOS
INCUMPLE ALGUNA
DIFERENTE A
REGULARIZACION DE
AREAS
NO
3
0,00 u
NO USAR ESTA SECCION
19286,33 $
"DESEABILIDAD”

AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA

PRECIO DE DEMOLICION
CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA

AREA GRAFICA

FRENTE TOTAL
ESPECIFICADO EN IRM

NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD
ESPECIFICADA POR EL
USUARIO
ANCHO VIA PRINCIPAL
NO LLENAR ESTA SECCION
COS TOTAL
COS EN PLANTA BAJA
FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS BASICOS
NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
CON INCREMENTO DE
PISOS
RETIRO FRONTAL
RETIRO LATERAL
RETIRO POSTERIOR

ADOSAMIENTO

CONDICIONES TECNICAS
BASICAS PARA
INCREMENTO DE PISOS

APLICA A INCREMENTO DE
: PISOS
NUMERO MAXIMO DE
PISOS INCREMENTABLES
NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)

AREA POR INCREMENTO DE

NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO
DE PISOS

2159,51

36,33

59,40
12

200
50

N

6,00

5
3
3

SIN ADOSAMIENTOS

CUMPLE TODAS

S|

2,00

2552,57

306691,29

IRM

AREA DE CONSTRUCCION
CUBIERTA

PRECIO DE DEMOLICION
S CON MAQUINARIA
ESTRUCTURA CONSTRUIDA

m2 AREA GRAFICA

FRENTE TOTAL
ESPECIFICADO EN IRM

NUMERO DE PISOS POR
DEFECTO IRM
PROFUNDIDAD

m2  ESPECIFICADA POR EL
USUARIO
m  ANCHO VIA PRINCIPAL
m  NO LLENAR ESTA SECCION
% COS TOTAL
% COS EN PLANTA BAJA
FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS BASICOS
NUMERO DE PISOS
TOTALES ALCANZABLES
CON INCREMENTO DE
PISOS
m RETIRO FRONTAL
m RETIRO LATERAL
m RETIRO POSTERIOR

ADOSAMIENTO

CONDICIONE
S TECNICAS
BASICAS
PARA
APLICA A INCREMENTO DE
PISOS

m2

U  NO LLENAR ESTA SECCION

NUMERO DE PISOS
INCREMENTADOS
u NECESARIO PARA
ALCANZAR AREA VENDIBLE
DESEADA

INGRESAR ESTE VALOR EN
CALCULADORA (ZUAE)

AREA POR INCREMENTO DE

NUMERO DE PISOS [AU(e)]

COSTO POR INCREMENTO

$ DE PISOS

36,52

150

449,36

17,9

25,00

11
21
200
50

Sl

SIN ADOSAMIENTOS

INCUMPLE ALGUNA
DIFERENTE A
REGULARIZACION DE
AREAS

NO

0,00

NO USAR ESTA
SECCION

19286,33

m2

m2

m2

m2

%
%

3




Figura 159

CERCANIAS 0,78  CERCANIAS 0,21 CERCANIAS
CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A
MENOS DE 10 0,12 MENOS DE 10 0,03 MENOS DE 10
CUADRAS CUADRAS CUADRAS
5 0,42 2 0,17 1
o 0,00 o 0,00 o
o 0,00 0 0,00 o
1 0,22 0 0,00 1
0,11 0,05
1 0,49 o 0,00 o
2 0,21 3 0,32 2
3 0,13 1 0,04 3
1 0,03 o 0,00 2
0,05 0,02
1 0,47 o 0,00 1
3 0,12 o 0,00 3
3 0,16 5 0,27 2
1 0,07 1 0,07 2
0,13 0,09
3 0,45 1 0,15 3
4 0,29 1 0,07 a
o 0,00 1 0,26 0
0,20 0,00
2 73 2,5
0,04 0,02
2 1 o
0,13 0,01
6 0,48 o 0,00 2
10 0,17 o 0,00 1
5 0,24 1 0,05 2
2 0,11 0 0,00 o
TRANSPORTE 0,35 TRANSPORTE 0,17 TRANSPORTE
CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A
MENOS DE 4 0,35 MENOS DE 4 0,02 MENOS DE 4
CUADRAS CUADRAS CUADRAS
2 0,39 o 0,00 1
o 0,00 o 0,00 o
o 0,00 0 0,00 o
1 0,22 2 0,04 6
# DE AUTOS EN # DE AUTOS EN # DE AUTOS EN
(10 min) SENTIDO (10 min) SENTIDO (10 min) SENTIDO
DE INGRESOEN 0,00 DE INGRESOEN 0,15 DE INGRESO EN
HORA DE MAYOR HORA DE MAYOR HORA DE MAYOR
TRAFICO TRAFICO TRAFICO
3 1 1
543 76 36
181,00 0,50 76 0,21 36
8 3 2
1 654 492
0,13 0,00 218 0,44 246
CONTAMINACION 0,41 CONTAMINACION 0,45 | CONTAMINACION
o 0
77 68 62
CUENTA CON 05 CUENTA CON 06D CUENTA CON
VISTA HACIA ¢ VISTA HACIA . VISTA HACIA
NO 0,00 1,00
sl 1,00 sl 1,00 sl
NO 0,00 NO 0,00 NO
NO 0,00 NO 0,00 NO
CANTIDAD A CANTIDAD A CANTIDAD A
MENOS DE 10 0,41 MENOS DE 10 0,41 MENOS DE 10
CUADRAS CUADRAS CUADRAS
o 0
o 0,00 0 0,00 o
0 0 o
ESTRATO ESTRATO ESTRATO
SOCIOECONGOMICO DEL 0,75 SOCIOECONOMICO DEL 1,00 |SOCIOECONOMICO DEL
SECTOR SECTOR SECTOR
0,75 1 0,75

Ejemplo seccion "JRESULTADOS PARCIALES”

0,00
0,22
0,05

0,00
021
0,13
0,06

0,05
0,47
0,12

0,11
0,14

0,13

0,45
0,29

0,00

0,18

0,00
0,35

0,18

0,00
0,12

0,17

0,22
1,00
1,00
0,00
0,00




INGRESOS Y GASTOS OPCION #1

INGRESOS Y GASTOS OPCION #2

INGRESOS Y GASTOS OPCION #3

METROS CUADRADOS VENDIBLES 928,08 m2 METROS CUADRADOS VENDIBLES 7962,51 m2 METROS CUADRADOS VENDIBLES 803,34 m2
PRECIO TOTAL POR VENTAS 1206504 $ PRECIO TOTAL POR VENTAS 11147519,04 $ PRECIO TOTAL POR VENTAS 883669,6 $
VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO o m3  VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO EERE m3  VOLUMEN DE DESBANQUE NECESARIO YRR -
SOBRE NIVEL DE ACERA SIN SOBRE NIVEL DE ACERA SIN SOBRE NIVEL DE ACERA SIN
VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE VOLUMEN DE DESBANQUE SOBRE
NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO .00 03 NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO 2038568 03 NIVEL DE ACERA CON ESPONJAMIENTO ECRRY e}
voL voL voL
CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 0,00 Q CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 1295,71 Q CANTIDAD DE VOLQUETAS DE 8,5 m3 4893,11 Q
PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL PRECIO DE DESBANQUE SOBRE NIVEL
o 0 S a 58307 S a 220190 $
DE ACERA DE ACERA DE ACERA
MUROS DE CONTENCION NO’\:EQRL(;ISERE S MUROS DE CONTENCION 51844,64 S MUROS DE CONTENCION 4486,65 S
M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 152,67 m3 M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 0,00 m3 M3 DE DESALOJO POR DEMOLICION 24,65 m3
COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE COSTO DEMOLICION + DESALOJO DE
MATERIAL A5 5 MATERIAL 00 > MATERIAL 28388 >
PRECIO DEL TERRENO 200000,00 S PRECIO DEL TERRENO 1680000,00 $ PRECIO DEL TERRENO 225000,00 S
PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 19286,33 S PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 306691,29 $  PRECIO POR INCREMENTO DE PISOS 19286,33 $
INGRESOS POR VENTA DE M2 1206504 $ INGRESOS POR VENTA DE M2 11147519 $ INGRESOS POR VENTA DE M2 883670 5
GASTOS INHERENTES A LAS GASTOS INHERENTES A LAS GASTOS INHERENTES A LAS
o 220945,11 S o 2096842,702 S . 469251,5545 S
CARACTERISTICAS DEL LOTE CARACTERISTICAS DEL LOTE CARACTERISTICAS DEL LOTE
INGRESOS RESTADO GASTOS . s INGRESOS RESTADO GASTOS G s INGRESOS RESTADO GASTOS T s
INHERENTES DEL TERRENO INHERENTES DEL TERRENO INHERENTES DEL TERRENO
DIMENSIONES CALCULADAS DIMENSIONES CALCULADAS DIMENSIONES CALCULADAS
LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA ViA 21 m LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA ViA 12 m LONGITUD DEL VOLADIZO HACIA LA ViA 11 m
PRINCIPAL ’ PRINCIPAL ’ PRINCIPAL B
NO USAR ESTA SECCION 0 m NO USAR ESTA SECCION 0 m NO USAR ESTA SECCION 0 m
AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 218,20 m2 | AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 1595,36 m2 | AREA BRUTA MAXIMA EN PISOS ALTOS 215,39 m2
AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 174,56 m2 AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 1276,29 m2 AREA COMPUTABLE POR PISO ALTO 172,31 m2
AREA BRUTA MAXIMA EN PB 225,72 m2 AREA BRUTA MAXIMA EN PB 1976,352 m2 AREA BRUTA MAXIMA EN PB 358,00 m2
AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA 154,68 AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA 1079,755 AREA COMPUTABLE EN PLANTA BAJA 224,68
AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL AREA BRUTA TOTAL SOBRE EL NIVEL
NATURAL DEL SUELO T m2 NATURAL DEL SUELO R m2 NATURAL DEL SUELO Ty m2
AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE AREA VENDIBLE USANDO CELDA DE
NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO 1027,464 m2 | NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO 7461,187 m2 | NUMERO DE PISOS CON INCREMENTO 741,616 m2
DE SER NECESARIO DE SER NECESARIO DE SER NECESARIO
AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE 1053,36 m2 AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE 5409,94 m2 AREA VENDIBLE SIN INCREMENTO DE 803,34 m2
PISOS PISOS PISOS
Figura 160
: P4 - ”
Ejemplo seccién "TABLA RESUMEN DE RESULTADOS
DESEABILIDAD 0,63 0,44 0,56 0,29
COEFICIENTE DE IDONEIDAD 108,63 1000,44 45,56 0,29

Capitulo 6: Conclusiones

115.

tomar en cuenta las restricciones constructivas del terreno en cuestion, podria

resultar que un terreno de menor area supere en edificabilidad al terreno de

El 4rea de un terreno tiene influencia directa en el costo del mismo, pero al

mayor &rea y asi resultar mas conveniente para el lucro del proyecto al

aumentar el area construible y disminuir el costo de adquisicion del lote.

116.

Al ser un proyecto inmobiliario una inversion, todos los trabajos adicionales

como lo es la remocién de tierras o construccion de muros de contencion,

perjudicaran al proyecto al destinar recursos para Su ejecucion pero, es




117.

118.

importante considerar también el tiempo que tomara ejecutar estos trabajos
puesto que, al demorar la entrega de la obra, los ingresos por ventas de
inmuebles se aplazaran por un mayor periodo acarreando perdidas
econdmicas por devaluacion de la moneda y costo de oportunidad que, segln

el monto, tienen potencial de alcanzar valores considerables.

Cuando el proyecto fisicamente es capaz de abarcar mas &rea de
construccioén, pero, legalmente esta limitado por el coeficiente de ocupacion
total del suelo, se puede usar balcones que no son parte del area computable

para poder ampliar el &rea a vender.

Un factor de comparacién para terrenos, mas objetivo que le &rea total de
estos, es el area construible que es posible edificar y que se muestra como uno
de los resultados parciales, puesto que es este un factor que afecta
directamente al lucro que es el fin mismo de un desarrollador de proyectos
inmobiliarios y el area del terreno vendria a ser nada mas uno de los factores

que intervienen en el area construible que se puede alcanzar en un proyecto.
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