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Resumen

El presente trabajo de titulacion tiene como objetivo elaborar un estudio de
prefactibilidad para la construccion de una plaza comercial y recreativa sostenible en la zona
urbana “Plaza Asturias”, en Santo Domingo. El proyecto parte de la necesidad de contar con
espacios que integren actividades comerciales y recreativas en un entorno seguro y responsable
con el medio ambiente. Se justifica por el impacto social y econémico que generara en la
comunidad. La hipdétesis plantea que la construccion de la plaza es técnica, comercial y

financieramente viable.

Para el desarrollo del estudio se aplicaron encuestas dirigidas a la poblacion objetivo y
se recopild informacion socioecondmica del sector. Ademas, se realiz6 un estudio técnico
basado en planos arquitectonicos, modelado BIM (LOD 300) y normativa vigente, asi como

un andlisis financiero considerando inversién, costos y proyeccion de ingresos.

Los resultados evidenciaron una demanda comprobada, una inversion rentable con un
VN positivo de $1.200.000 y un periodo de recuperacion de 1,2 afios. Asimismo, se definio la

factibilidad técnica y financiera del proyecto.

Se concluye que la implementacion de la Plaza Asturias es viable, contribuye al
desarrollo urbano sostenible y representa una oportunidad para dinamizar la economia local y

mejorar la calidad de vida de la comunidad.

Palabras clave: Prefactibilidad, plaza comercial, sostenibilidad, viabilidad econémica.



Abstract

The objective of this degree project is to develop a prefeasibility study for the
construction of a sustainable commercial and recreational plaza in the urban area "Plaza
Asturias," in Santo Domingo. The project arises from the need to provide spaces that integrate
commercial and recreational activities in a safe and environmentally responsible environment.
It is justified by the social and economic impact it will generate in the community. The
hypothesis proposes that the construction of the plaza is technically, commercially, and

financially feasible.

For the development of the study, surveys were applied to the target population, and
socioeconomic information of the area was collected. In addition, a technical study was carried
out based on architectural plans, BIM modeling (LOD 300), and current regulations, as well as

a financial analysis considering investment, costs, and income projections.

The results showed verified demand, a profitable investment with a positive NPV of
$1,200,000, and a payback period of 1.2 years. Likewise, the technical and financial feasibility

of the project was determined.

It is concluded that the implementation of Plaza Asturias is feasible, contributes to
sustainable urban development, and represents an opportunity to boost the local economy and

improve the quality of life of the community.

Keywords: Prefeasibility, commercial plaza, sustainability, economic viability.
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1. Capitulo I: Planteamiento del Proyecto

1.1. Introduccion

En la ciudad de Santo Domingo; el crecimiento poblacional y el desarrollo econémico
han provocado un aumento significativo en la demanda de espacios comerciales, recreativos y
deportivos. No obstante, en la zona urbana conocida como “Plaza Asturias”, dicha demanda
aun no ha sido satisfecha, lo que limita las opciones disponibles para los residentes y visitantes
de la region. Esta situacion representa una oportunidad significativa para el desarrollo de

proyectos que puedan responder a las necesidades de la comunidad.

La Inmobiliaria Proyevit S.A. ha sido la entidad responsable de la urbanizacion de la
zona urbana “Plaza Asturias” y actualmente cuenta con un activo para invertir en un nuevo
proyecto de construccion; sin embargo, los inversionistas han experimentado pérdidas
econOmicas en proyectos previos debido a la falta de estudios preliminares, que evallen la
viabilidad y rentabilidad de las inversiones. Adicionalmente, la ausencia de una metodologia
estructurada para la gestion de proyectos ha complicado la estimacion precisa y el control
efectivo de los costos asociados, lo que ha contribuido a la ineficiencia y al

desaprovechamiento de activos disponibles.

La falta de intervencion en el lote con el que cuenta la inmobiliaria ha contribuido a que
este se convierta en una zona con altos niveles de inseguridad, debido a lo cual el presente
estudio propone realizar un analisis de prefactibilidad para la construccién de una plaza
comercial y recreativa ubicada en el sector de Plaza Asturias, la misma que llevaria el nombre
de “Plaza Asturias”, con la finalidad de no solo cubrir la necesidad de lugares de recreacion y
esparcimiento, si no también ofrecer beneficios a los inversionistas y reducir los riesgos de

inseguridad en el sector.
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Para realizar la investigacion se define un periodo entre los afios 2024 y 2025, tiempo
en el cual se realizard una evaluacion integral de la viabilidad del proyecto desde diferentes
perspectivas, como son: comercial, econdmica, financiera y de seguridad, permitiendo asi
establecer una base sélida para la toma de decisiones que guien el desarrollo de la plaza
comercial y recreativa, proyecto con el cual se espera fortalecer la infraestructura urbana de

Plaza Asturias en Santo Domingo y de sus habitantes.

1.2. Antecedentes

La ciudad de Santo Domingo ha demostrado ser una de las ciudades mas prosperas del
Ecuador en los ultimos afios al poseer la mayor tasa de crecimiento poblacional, llegando a ser
la cuarta ciudad mas poblada del pais (Municipalidad Santo Domingo, 2022). Este incremento
constante en su poblacién ha aumentado la necesidad de lugares de recreacion y esparcimiento
para cubrir la demanda de sus residentes, sin embargo en la ciudad adin existe un déficit de

infraestructura que preste estos servicios de ocio, deporte y comercio.

La Inmobiliaria y constructora Proyevit S.A., fundada en la ciudad de Santo Domingo
por un grupo de doce familias en el afio 2008, han sido los encargados de urbanizar todo el
sector de Plaza Asturias en un terreno de 22 hectareas ubicado estratégicamente entre la avenida
Quito y avenida La Lorena (Proyevit SA, 2023). Sin embargo, al encontrarse en la etapa final
del proyecto de urbanizacién han decidido invertir en un nuevo proyecto que genere
rentabilidad a los inversionistas, basandose en un estudio de prefactibilidad que les permita
evaluar la sostenibilidad de su inversion por medio de un estudio de prefactibilidad con la

finalidad de prevenir riesgos y maximizar su inversion.

Considerando los requerimientos de los inversionistas la presente investigacion
incorpora la metodologia Building Information Modeling (BIM) en su estudio. EI modelado de

datos BIM se plantea a un nivel de desarrollo (LOD) 300 para el estudio de prefactibilidad, ya
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que inicialmente se espera presentar la visualizacion arquitectonica y estructural del proyecto
a los inversionistas. Se espera que esta investigacion sea el punto de partida para las fases
posteriores del proyecto, con el cual se espera una administracion completa y sostenible durante

todas las etapas de este.

A continuacion, se examinaran los antecedentes que sustentan la necesidad de llevar a
cabo este estudio de prefactibilidad. Este estudio abarcard datos acerca del crecimiento
demografico, el Producto Interno Bruto (PIB) de la provincia, el progreso urbano y la seguridad
de los ciudadanos, factores esenciales para respaldar la factibilidad y relevancia del proyecto

en el area de “Plaza Asturias”.

1.2.1. Poblacién

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), la tasa de
crecimiento anual de la poblacion en Santo Domingo de los Tsachilas es de aproximadamente
3,7 %. Ademas, la densidad poblacional del canton Santo Domingo de los Colorados alcanza
los 279,65 habitantes por kildbmetro cuadrado, concentrandose la mayor parte de sus habitantes

alrededor del 73,6 % en el area urbana, que registra una poblacion de 270.875 personas.

El crecimiento poblacional es un factor determinante para la planificacion y ejecucion
de proyectos de inversion, ya que influye directamente en la demanda de bienes, servicios e
infraestructura urbana. Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), la ciudad
de Santo Domingo ha registrado un incremento sostenido de su poblacion en los Gltimos afios.
En el censo del afio 2001, la poblacién era de 287.018 habitantes; en el afio 2010 ascendi6 a
379.378 habitantes, y para el afio 2022 alcanzd los 492.969 habitantes (INEC, 2023). Este
crecimiento representa un aumento aproximado del 71,8 % en un periodo de 21 afios, reflejando

el dinamismo demogréafico y economico de la ciudad.
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Figura 1

Crecimiento poblacional de Santo Domingo.

600.000

492.969
500.000
400.000
300.000

200.000

100.000

Censo 2001 Censo 2010 Censo 2022

Nota: Basado en los censos 2001, 2010 y 2022 del Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

Este contexto poblacional genera una demanda creciente de espacios comerciales,
recreativos y de servicios que permitan atender las necesidades de una poblacion urbana en
constante expansion. La construccion de la plaza comercial y recreativa en la zona de “Plaza
Asturias” responde a esta realidad demografica, ofreciendo un espacio que contribuird al
desarrollo econémico y social de la ciudad, al tiempo que mejorara la calidad de vida de sus

habitantes.

1.2.2. Crecimiento Econdmico

El desarrollo econémico de una ciudad esta estrechamente relacionado con la inversion
en infraestructura comercial y recreativa, ya que este tipo de proyectos generan empleo,
dinamizan la economia local y fortalecen la oferta de bienes y servicios. En Santo Domingo,
el crecimiento sostenido de la actividad comercial ha sido uno de los principales motores de su
economia, impulsado por el aumento poblacional y la ubicacion estratégica de la ciudad como

punto de conexion entre la Sierra y la Costa ecuatoriana (Banco Central del Ecuador, 2023).
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Durante los ultimos afios, la expansion del sector comercial en Santo Domingo se ha
visto reflejada en la construccion de nuevos espacios destinados a actividades econdmicas. Un
ejemplo reciente es el centro comercial Bomboli, ubicado en la avenida Chone, que ha
promovido el crecimiento comercial de la zona y ha incentivado la instalacion de diversos
establecimientos, tanto de franquicias nacionales como de emprendimientos locales (Municipio
de Santo Domingo, 2023). Este tipo de proyectos no solo fortalecen la economia del canton,

sino que también generan empleo y mejoran la calidad de vida de sus habitantes.

De acuerdo con datos del Banco Central del Ecuador (2023), la provincia de Santo
Domingo de los Tséchilas aport6 aproximadamente el 2,1 % al Producto Interno Bruto (PIB)
nacional en el afio 2022, siendo los sectores de comercio, servicios y construccion los de mayor
contribucion. La ejecucion de la plaza comercial y recreativa en la zona de “Plaza Asturias”
permitira fortalecer este aporte, al incentivar la actividad comercial y generar nuevas fuentes
de empleo. Este tipo de proyectos son esenciales para dinamizar la economia provincial y

consolidar su participacién en el desarrollo econdémico del pais.

1.2.3. Riesgo de Inversion

La construccion de una plaza comercial y recreativa en la zona de “Plaza Asturias”
implica asumir riesgos asociados al comportamiento del mercado local, la disponibilidad de
financiamiento, la dindmica econémica del canton Santo Domingo y factores externos como la

estabilidad econémica nacional.

En Ecuador, las calificadoras internacionales de riesgo han mantenido evaluaciones
prudentes sobre la situacion econdmica del pais. Segun la agencia Standard & Poor’s, Ecuador
presenta una calificacion de deuda soberana de CCC+, considerada como un nivel de riesgo
sustancial, es decir, un pais con vulnerabilidades econdmicas y financieras que podrian afectar

la inversion (Expreso, 2024). No obstante, a nivel local, la provincia de Santo Domingo de los
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Tséachilas y el cantén Santo Domingo han registrado un crecimiento econémico sostenido, con
un aumento progresivo en la facturacion comercial y el desarrollo de proyectos privados de

infraestructura (Banco Central del Ecuador, 2023).

La realizacion del estudio de prefactibilidad permitira identificar y evaluar los riesgos
econdmicos, técnicos y financieros que podrian incidir en la ejecucion del proyecto, brindando
a los inversionistas una herramienta técnica para la toma de decisiones, mientras que la
aplicacion de la metodologia BIM seran las bases para la optimizacidn de sus etapas posteriores

de planificacion y construccion del proyecto.

1.3. Planteamiento del Problema

Existe una limitada oferta de infraestructura comercial, recreativa y deportiva para los
residentes de la zona urbana “Plaza Asturias” ubicada en la ciudad de Santo Domingo, debido

al incremento de pobladores en este sector.

Esta situacion permite visualizar oportunidades de inversion, sin embargo antes de
realizar un gran desembolso para un nuevo proyecto es de vital importancia para los
inversionistas evaluar la viabilidad de este por medio de un estudio de prefactibilidad.
Posibilitando dar asi un uso productivo al terreno disponible que tienen los inversionistas de la

Inmobiliaria y constructora Proyevit S.A.

El estudio se enfoca en desarrollar un analisis de prefactibilidad considerando las
herramientas financieras necesarias para conocer la viabilidad del proyecto y la
implementacién de la metodologia BIM para asegurar una planificacion eficaz y sostenible,
iniciando por un nivel de detalle LOD 300, lo cual servira como base para las futuras etapas

del proyecto.
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1.3.1. Formulacion del Problema

¢Es viable, desde el punto de vista técnico, econdmico y financiero, la construccion de
una plaza comercial y recreativa en la zona urbana “Plaza Asturias”, en la ciudad de Santo

Domingo, durante el periodo 2024-2025?

1.3.2. Preguntas de Investigacion o Hipdtesis

Tomando en cuenta aspectos de mercado, técnicos y financieros, se plantean las

siguientes preguntas de investigacion:

1. Mercado: ¢Hay demanda suficiente para la nueva plaza comercial?
o ¢Quiénes son los clientes potenciales y cuales son sus caracteristicas?
o ¢Qué competidores existen en la zona y como se comparard la plaza con ellos?
o ¢Qué tamario tiene el mercado objetivo y cdmo se espera que crezca?

2. Técnico: ¢Cudles son los requisitos técnicos y constructivos necesarios para la
ejecucidn del proyecto, aplicando la metodologia BIM con un Nivel de Detalle (LOD)
3007

o ¢Qué especificaciones de disefio y construccion son necesarias para la plaza?

o ¢Qué tipo de infraestructura se requiere, como sistemas de calefaccion,
ventilacion o accesibilidad?

o ¢Qué normativas y leyes deben cumplirse durante la construccion y
funcionamiento?

o ¢Queé impacto tendrd el proyecto en el medio ambiente y qué medidas se
tomaran para mitigarlo?

o ¢Queé aspectos técnicos son necesarios implementar en el disefio para que el

proyecto sea sostenible?
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3. Financiero: ¢(Cuél es la rentabilidad econdémica del proyecto, considerando los
resultados del analisis financiero mediante indicadores como el VAN, la TIR y el PRI?
o ¢Esviable llevar a cabo el proyecto?
o ¢Es beneficioso para los inversionistas el escenario propuesto?
o ¢Qué retorno de inversion se espera 'y cOmo se compara con otros proyectos
similares?
o ¢Qué ventajas ofrece el proyecto a los inversionistas?
o ¢Como se proyecta el flujo de caja y como garantiza que los inversionistas

recuperen su inversion?

1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo General

Elaborar un estudio de prefactibilidad para la construccion de una plaza comercial y

recreativa sostenible en la zona urbana “Plaza Asturias”; de la ciudad de Santo Domingo.

1.4.2. Objetivos Especificos

a) Identificar, mediante un estudio de mercado, el perfil y las necesidades de los clientes
potenciales para la plaza comercial y recreativa en la zona urbana “Plaza Asturias”, de
la ciudad de Santo Domingo.

b) Desarrollar el disefio conceptual de la plaza comercial y recreativa con criterios de
sostenibilidad, implementando la metodologia BIM hasta un Nivel de Detalle (LOD)
300, generando un documento base que guie las distintas etapas del proyecto.

c) Evaluar la viabilidad econémica del proyecto mediante el andlisis de indicadores
financieros como el Valor Actual Neto (VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) vy el

Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI).
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1.5. Justificacion

El presente estudio de prefactibilidad para la construccion de una plaza comercial y
recreativa en la zona urbana “Plaza Asturias”, de la ciudad de Santo Domingo, responde a la
necesidad de atender problematicas vinculadas al desarrollo urbano, la seguridad ciudadana y
la dinamizacién econdmica de la zona. La propuesta parte de la identificacion de una demanda
insatisfecha de espacios comerciales, recreativos y deportivos, asi como de la necesidad de
contar con informacién técnica y financiera que permita a los accionistas de la Inmobiliaria
PROYEVIT S.A.y potenciales inversionistas tomar decisiones estratégicas, fundamentadas y

sostenibles.

Actualmente, la zona de “Plaza Asturias” presenta una limitada oferta de infraestructura
comercial y recreativa, lo que restringe las oportunidades de desarrollo econdmico y social para
sus residentes. El incremento poblacional de la ciudad de Santo Domingo evidencia la
necesidad de lugares que presten estos servicios, para lograr satisfacer las demandas de la

comunidad (Municipalidad Santo Domingo, 2022).

Con la finalidad de ofrecer a los inversionistas seguridad sobre la construccion del
proyecto de una plaza comercial y recreativa en el sector de Plaza Asturias, se planeta como
imprescindible realizar un estudio de prefactibilidad que permita guiar en la toma de
decisiones. Este analisis permitira prever los riesgos vinculados a la posible inversion, mejorar

la planificacion y definir estrategias que aseguren el triunfo del proyecto en el tiempo.

La implementacion de la metodologia Building Information Modeling (BIM) a un nivel
de detalle LOD 300 permitira que la elaboracion de un modelo tridimensional arquitecténico y
estructural sea la base para una posterior coordinacion del proyecto permitiendo reducir costos
asociados a errores constructivos y optimizando el proceso de ejecucion (Pérez, Solano,

Sornoza, & Chérrez, 2024).
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Por lo cual, este analisis establecerd los cimientos para que la administracion del
proyecto pueda seguir utilizando la metodologia BIM durante las etapas de edificacion,
funcionamiento y conservacion. EI modelo contiene datos que proporcionara una gestion eficaz
de los espacios, simplificando la proyeccion del mantenimiento y la maximizacion de los

recursos durante todo el ciclo de vida util del proyecto.

De igual manera darle un uso al terreno disponible favorecera la revitalizacion y
seguridad de la zona y la construccion de la “Plaza Asturias” se convertira en un lugar de
reunién para la comunidad fomentando la integracién social y el crecimiento econémico del

sector.

En resumen, el presente andlisis de prefactibilidad tiene como objetivo una evaluacion
técnica, financiera'y econdémica que brinde a los inversionistas de la Inmobiliaria y constructora
Proyevit S.A. disponer de valores estadisticos para la toma de decisiones. Ademas se garantiza
la sostenibilidad y eficacia del proyecto en todas sus fases posteriores, por medio de la
implementacién de la metodologia BIM, favoreciendo asi el crecimiento urbano y social del

sector Plaza Asturias y de los ciudadanos de Santo Domingo.

1.6.Alcance

El alcance de la presente investigacion es realizar un analisis exhaustivo que facilite
establecer la viabilidad técnica, econdmica y financiera para la construccién de una plaza
comercial y recreativa sostenible en el area urbana de Plaza Asturias, en la ciudad de Santo

Domingo durante el periodo 2024 — 2025.

La investigacion incluye una valoracién de la demanda de lugares comerciales y de
recreacion a través de un analisis de mercado, ademas del estudio inicial de las condiciones

urbanas y estrategias ambientales. Esto abarca el reconocimiento de las propiedades generales
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del terreno, la accesibilidad, la infraestructura existente y las demandas particulares de los

habitantes del sector.

Ademas, se llevaré a cabo un andlisis técnico fundamental que proporcione la definicién
de las pautas para el disefio y la organizacion del proyecto, considerando aspectos de
sostenibilidad, accesibilidad y seguridad. En el marco de este analisis, se utilizara la
metodologia del Modelado de Informacion de Edificaciones (BIM), creando un modelo
tridimensional arquitectdnico y estructural (nivel de detalle LOD 300) el cual facilitarla la
representacion exacta de los elementos arquitectonicos y estructurales del proyecto. Mostrando

una visualizacion completa del proyecto.

La investigacion asimismo contemplara la creacién de un anélisis econdmico que
facilite establecer la rentabilidad del proyecto mediante indicadores como el Valor Actual Neto

(VAN), la Tasa Interna de Retorno (TIR) y el periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI).
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2. Capitulo Il: Fundamentacion Teorica y Referencial

2.1. Marco Teorico

2.1.1. Plaza Comercial

La plaza en el ambito de marketing se define como “el medio (fisico o virtual) donde
los consumidores pueden encontrar y adquirir los productos o servicios que las marcas ofrecen”

(Ramirez M. J., 2024).

Las plazas comerciales se destacan como una de las mejores alternativas para cubrir las
necesidades de consumidores y usuarios. El disefio arquitectonico de una plaza es crucial para
atraer y ofrecer comodidad a los visitantes; exteriormente; siendo la carta de presentacion del
area; un concepto bien pensado invita al cliente a ser parte del espacio; a su vez un buen disefio
interior, tanto es su distribucion como en su decoracion; garantiza funcionalidad, facilitando al

usuario el recorrido y acceso al establecimiento, como también la sensacion de confort.

La arquitectura de una plaza comercial puede adaptarse a diversos usos y objetivos. No
solo cumple la funcion de facilitar la venta de productos o servicios, sino que también puede
ofrecer opciones para el ocio y el entretenimiento, particularmente cuando incorpora espacios

al aire libre.

Entre las caracteristicas mas relevantes de la arquitectura de una plaza comercial
destaca la adaptabilidad, dado que es esencial que el espacio pueda ajustarse a cambios futuros.

Este aspecto garantiza la longevidad y el éxito de la infraestructura comercial.

2.1.2. Plazas Comerciales en Ecuador

En los ultimos afios el nimero de plazas comerciales en distintas ciudades del territorio

ecuatoriano ha incrementado, los ingresos de las actividades inmobiliarias lo evidencian,
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contemplando la concesion y arriendo de plazas y centros comerciales; detalla la empresa

MarketWatch, consultora de mercado.

La proliferacion de plazas comerciales se debe principalmente al crecimiento
poblacional, que demanda el desarrollo de nuevas areas residenciales. Segun el censo de
poblacion y viviendo del 2022 la poblacién de Quito ha aumentado 23% en 10 afios y

Guayaquil 17% en el mismo periodo (Primicias, 2024).

El crecimiento de areas residenciales y la oferta de casas en urbanizaciones cerradas,
ha llevado al desarrollo de plazas comerciales para cada una de estas urbanizaciones. Los
usuarios de estas urbanizaciones buscan suplir sus necesidades y servicios con el menor
recorrido posibles; es asi como se puede observar este crecimiento de plazas comerciales en

sectores como Via a la Costa, Via Samboronddn, La Aurora.

A su vez en Quito se puede observar el mismo fendbmeno en sector norte como las
parroquias Calderon y Pomasqui; asi mismo en el Valle de los Chillo y el Valle de Tumbaco
en el lado oriental de la ciudad. Segun la revista digital Primicias (2024), al inicio de julio de
2024 pudo evidenciar en un recorrido por las parroquias Cumbayd, Tumbaco y Puembo la

presencia de 10 plazas comerciales.

La inseguridad en el pais es otro de los factores que ha influenciado en la creacion de
plazas comerciales, emprendedores y ciudadanos buscan resguardo a la hora de vender o
comprar, y las plazas comerciales pueden ser una solucion a la inseguridad, debido a la

agrupacion de varios negocios que cuenta con seguridad privada.

La cercania a sus viviendas, la seguridad privada con que cuentan, y los espacios que
brindan de parqueo, son los factores mas relevantes para que las personas sean usuarios
recurrentes de las plazas comerciales en busca de satisfacer necesidades basicas, servicios y

recreacion; conllevando a que la construccion de plazas comerciales sea un éxito.
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2.1.2.1. Bamboo Plaza en Guayaquil.

Un claro ejemplo de plaza comercial con relativo éxito en el pais es “Bamboo plaza”,
ubicada en el Km 9,8 de via a la Costa, a la altura de la urbanizacion Bosques de la Costa.
Cuenta con 5.900 m2, los cuales incluyen 30 locales comerciales, guarderia, area infantil
veterinarias, escenario para presentaciones artisticas, con pantallas LED, camerinos, bafios y

parqueaderos.

En su parte frontal, esta conformada por una estructura de bambu, que da amplitud a las
distintas zonas y aporta una ventilacién natural en su gran mayoria, esto sumada a un area para
la clasificacion de desechos y el trabajo de reforestacion en la zona convierte a esta plaza

comercial en ecoldgica.

Bamboo Plaza ofrece mas de 200 espacios de estacionamiento privados, que incluyen
areas designadas para personas con discapacidad. Ademas, dispone de ascensores disefiados
para facilitar el acceso a todos los rincones de la plaza comercial, tanto para vehiculos como
para sillas de ruedas. También ofrece un concepto amigable con las mascotas, convirtiéndola

en un lugar donde los animales de compafiia son bien recibidos.

Figura 2

Plaza Bamboa, Via a la Costa, Guayaquil — Ecuador.

Nota: Fachada frontal de la plaza. Tomado de (EI Comercio, 2022).
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2.1.2.2. Plaza comercial Rio Plaza en Santo Domingo.

Figura 3

Plaza comercial Rio Plaza, Santo Domingo — Ecuador.

Nota: Se muestran los locales comerciales de Rio Plaza.

La creacion de plazas comerciales, como el proyecto Rio Plaza en Santo Domingo,
Ecuador, constituye un factor clave para el desarrollo urbano y econémico de la ciudad. Este
tipo de infraestructura no solo promueve la inversién privada si no también la creacién de
empleos, aportando bienestar a los residentes al proporcionar lugares destinados a la recreacion

y deporte.

La Rio Plaza en Santo Domingo posee la capacidad de establecerse como un lugar
estratégico de reunion social y promueve el comercio local, potenciando la atraccion de

visitantes y turistas, lo que impulsa el crecimiento econémico de la region.
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2.1.3. Construcciones Sostenibles

Las construcciones sostenibles se caracterizan como edificaciones civiles disefiadas
bajo normas de seguridad, reuniendo elementos y materiales de menor consumo energético,
reciclables y renovables. Este tipo de construcciones mejoran el manejo eficaz de la energia 'y
el agua, debido a que integra principios de bioarquitectura, juntos con métodos de construccion
sofisticados, proporcionando flexibilidad y capacidad de adaptacion ante consecuencias del

cambio climético (Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2023).

Las construcciones sustentables ofrecen una durabilidad mas larga que la media, con la
habilitad de adaptarse segun las diferentes demandas sociales. De igual manera, fomentan
compromisos responsables y sostenibles entre los inversionistas y los usuarios, adoptando una
perspectiva holistica que persigue mantener la armonia entre el ambiente natural y el espacio

edificado.

El propdsito principal de estas construcciones es aportar al crecimiento de
asentamientos humanos que aprecien la dignidad humana y promuevan la equidad social y
econdmica. Para conseguirlo, es necesario implementar practicas innovadoras en los procesos
de disefio, edificacion y administracion, teniendo en cuenta factores ambientales, sociales y

econdmicos.

Dentro de este marco, los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) definidos por la
Organizacién de las Naciones Unidas (ONU), proporciona un esquema de acciéon para
optimizar la eficiencia en la educacion y disminuir los efectos adversos originados por las

acciones humanas (PNUD, 2018).

El objetivo de Desarrollo Sostenible No. 13, trata sobre la accidn climética y exige la
implementacidn de acciones inmediatas para lucha contra el cambio climatico y sus impactos.

Del mismo modo, el ODS No. 14, dirigido a la conservacion, se enfoca en reducir la
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contaminacion, gestionar y proteger los ecosistemas. EI ODS No. 15, centrado en salvaguardar
los ecosistemas terrestres, fomenta acciones sostenibles para la administracion responsable de

los recursos naturales (PNUD, 2018).

2.1.3.1. Plazas Comerciales Sostenibles.

La arquitectura sostenible se refiere a las construcciones que maximizan los recursos
naturales, con el objetivo de reducir el impacto ambiental de los ambientes edificados. El
proposito de una de las estrategias de responsabilidad social corporativa es que las compafiias

resalten por su dedicacion al desarrollo sostenible y la rotacion del medio ambiente.

Este método debe generar un efecto beneficioso significativo en los visitantes de las
instalaciones, dado que potencia la reputacion de la compafiia. Como resultado, se promueve
la lealtad del cliente, se contribuye valor al negocio, se mejora el manejo de recursos, aumenta
la confianza en los usuarios y se puede incluso alcanzar un incremento en la productividad

(Retlife, 2023).

La prioridad es la eficiencia. Esto implica la administracion de equipos y componentes
fundamentales, incluyendo su durabilidad, mantenimiento, sustitucion y parametros de
operacion. Existen métodos y programas de acreditacion para el disefio de una edificacion
sustentable que acttan como orientaciones relevantes. Es fundamental acatar las regulaciones

vigentes vinculadas a las instalaciones y a los aspectos energéticos (Retlife, 2023).

Es crucial entender que un centro comercial sustentable implica indicadores e indices
que optimizan el uso de recursos y promueven la proteccién del entorno natural. Estas
particularidades otorgan un valor adicional significativo para las compafiias locales que forman

parte del centro, que también participan en esta causa.

2.1.3.2. Aspectos de Disefio y Construccion de Plazas Comerciales Sostenibles.
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En la creacion de una plaza comercial sustentable no existe una sola perspectiva. Este
procedimiento abarca elementos como la utilizacion de energia eléctrica para iluminacion y
aire acondicionado, ademéas de la administracion del agua, y la seleccion de materiales
reciclados y certificados. Un disefio eficaz y sustentable tomara en cuenta elementos como la

ubicacion para optimizar el uso y la recuperacion de espacios.

Durante la etapa de edificacion, una plaza comercial debe satisfacer determinados
estandares para ser clasificada como ecoldgica. En primer lugar, es vital cumplir con las
regulaciones vinculadas al impacto ambiental, la infraestructura de las vias y la seguridad. Cada

lugar cuenta con normativas particulares que no se deben pasar por alto.

El objetivo primordial de la fase de funcionamiento de una plaza comercial ecoldgica
debe ser valorar el desempefio de las instalaciones en relacion con los estandares establecidos
durante el disefio. Como se indicé previamente, es fundamental buscar de manera constante
formas de disminuir el consumo. Para valorar este desempefio, es necesario tener en cuenta
factores como el manejo de agua potable y tratada, la produccién de desechos y su porcentaje

de reciclaje, ademas del uso de electricidad, gas y otros recursos.

Otro factor crucial es la eficiencia, particularmente en lo que respecta a la energia. Esto
se puede lograr a traves de la implementacidn de sistemas de iluminacion inteligentes, lamparas
de bajo consumo y la utilizacién de tecnologia de vanguardia como los LEDS. Frecuentemente,
los centros comerciales verdes optan por soluciones de ahorro de energia, como los paneles

solares, que producen energia eléctrica ecoldgica.

La tecnologia utilizada en una plaza comercial sustentable debe estar en sintonia con
las metas de una edificacion amigable con el entorno. Por ejemplo, ciertas plazas comerciales

emplean placas de proteccion y regulacién solar que impiden una considerable cantidad de
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rayos UV e infrarrojos. Esto disminuye la temperatura interna y resguarda los productos en los

establecimientos comerciales.

No se puede pasar por alto la importancia de las zonas verdes. Estos espacios no solo
ofrecen una estética agradable a los visitantes, sino que también brindan numerosos beneficios,
como la reduccion de la contaminacion, el fomento del bienestar emocional de quienes los

utilizan y la mejora del confort acustico.

2.1.3.3. Ventajas de una Construccion Sostenible.

En nuestra region, situada en la zona ecuatorial, experimentamos una exposicion solar
casi continua durante todo el afio. Esto nos ofrece la posibilidad de aprovechar la energia solar

de multiples maneras, un recurso gue actualmente no estamos utilizando de manera optima.

La presencia de construcciones sustentables contribuye significativamente al cuidado
del medio ambiente y a la mejora del estilo de vida de los habitantes, ademas de prevenir el
agotamiento de los recursos naturales, satisfaciendo a las generaciones presentes sin afectar de

manera negativa a las generaciones venideras (Gutiérrez, Preciado, & Robles, 2018)

La produccién y aplicacion de concreto ecoldgico en una construccion sostenible,
tienen una gran ventaja, ya que este genera considerablemente menos gases de efecto
invernadero en comparacion con el concreto convencional, lo que reduce las emisiones de CO2.
Este concreto no solo es mas respetuoso con el medio ambiente, sino que también proporciona
una mayor durabilidad y tiempo util, haciéndolo ideal para proyectos sostenible. Aunque ofrece

ventajas ambientales, el precio del concreto ecoldgico es similar al del concreto tradicional.

El Bosco Verticale en Milan es un referente en arquitectura verde que podria servir de

inspiracion para Ecuador. Estas dos torres residenciales estdn adornadas con méas de 900
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arboles y 5,000 arbustos, creando un microclima que filtra el polvo, genera oxigeno y

disminuye la contaminacion acustica (Patrimonio, Urbanismo y Medio Ambiente, 2019).

Las plantas en las torres capturan alrededor de 30 toneladas de CO2 anualmente. El
Bosco Verticale ha incorporado una amplia variedad de flora y fauna en el entorno urbano,
fomentando un ecosistema saludable en medio de la ciudad. Este caso internacional muestra
que es viable integrar abundante vegetacion en estructuras urbanas, mejorando la calidad del
aire y ofreciendo beneficios tanto estéticos como psicologicos para los habitantes (Patrimonio,

Urbanismo y Medio Ambiente, 2019).

Figura 4

Edificio Bosco Verticale, Milan — Italia.

2.1.4. Inicios de Construccién Sostenible en Ecuador

La construccién sostenible en Ecuador comenz6 a principios de la década de 2000,
motivada por una mayor conciencia ambiental. Al principio, el enfoque principal estaba en la

utilizacion de materiales sostenibles y métodos para conservar energia y agua. Con el paso del
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tiempo, se han implementado perspectivas mas integrales, tales como el disefio bioclimatico,
la utilizacion de materiales locales y reciclados, la eficacia energética y la administracion del
agua. Desde 2005, el porcentaje de construcciones ecologicas en Ecuador ha ascendido del 5%
al 25% a escala nacional, motivado por estimulos gubernamentales y un incremento en la

demanda de los consumidores (Bayas, 2024).

Sin embargo, en la realidad, frecuentemente la sostenibilidad se limita al discurso y la
apariencia, sin una aplicacion efectiva y completa de las estrategias y tecnologias requeridas.
Pese al incremento en la cantidad de construcciones ecoldgicas, todavia constituyen una
minima proporcion del total de proyectos de bienes raices. Ademas, se pone en duda la calidad

y la observancia de los estandares de sostenibilidad en ciertas edificaciones (Bayas, 2024).

Para que la construccion sostenible se establezca como norma, es esencial fortalecer los
sistemas de control y evaluacién, ademas de fomentar la formacién y la implementacion de

métodos mas integrales y detallados en el sector.

2.1.5. Proyectos Sostenibles en Ecuador

2.1.5.1. Santana Lofts.

Edificio inaugurado en el afio 2020 en la ciudad de Guayaquil, situado en el Puerto
Santa Ana, uno de los sectores de mayor crecimiento turistico de la ciudad. Desarrollado con
los mas altos estandares de la construccion, fue el primer edificio residencial de la ciudad en
obtener la Certificacion Sostenible EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies),
tiene el 20% en ahorro de: energia, sistemas de control y uso reducido de agua, y energia de

materiales utilizados (El Oficial, 2020).

Consta de un area de construccion de 36 mil m2, dividida en 20 niveles y con una altura

total de 76,40m. La planta baja de uso comercial, esta distribuida en 8 locales de servicios
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variados para el conforto de los residentes y visitantes. Los tres pisos subsiguientes estan
destinados a parqueos, con de 290 lugares para aparcar. El area social esta compuesta con

piscinas para nifios y adultos, jacuzzi, salon de eventos, salon de juegos, gimnasio y una zona

exclusiva para mascotas (El Oficial, 2020).

La zona residencial estd compuesta de doce pisos; 4 pisos con 53 departamentos tipo
lofts, de 2 y 3 dormitorios con amplias terrazas. Los 8 pisos restantes ofrecen 68 departamentos

de una planta, que vas desde los 56m2 aproximadamente (El Oficial, 2020).

Figura 5

Edificio Santana Lofts, Puerto Santa Ana, Guayaquil — Ecuador.
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Nota. Se visualiza el primer edificio residencial en obtener una certificacion EDGE en

Guayaquil.

2.1.5.2. 1 Am Beyond the Star.



34

Es un proyecto de Le Parc el cual combina uso residencial, de oficinas y hoteleria;
ubicado en la una de las zonas de mayor plusvalia de la ciudad de Quito. Cuenta con 17 oficinas
corporativas, 30 suites hoteleras con servicios las 24 horas para residentes y visitantes; también
consta de 108 unidades de residencias, las cuales también se beneficias de servicios como room
service de alimentos y bebidas, seguridad, limpieza, lavanderia, salones de eventos y areas

recreacionales (EIl Universo, 2023).

La edificacion tiene un area de construccion de 25mil m2, tiene un sistema para la
reduccién del uso de energia, sistema para la recoleccién del mas del 50% de aguas lluvias las
cuales seran aprovechadas para las distintas areas del edificio; a su vez estd equipada con
paneles solares que contribuye a generar energia limpia; estas caracteristicas entre otras,
ayudan a que la edificacién sea de bajo impacto ambiental; haciéndola merecedora de una
certificacion internacional EDGE ADVANCED (Excellence in Design for Greater

Efficiencies) (EI Universo, 2023).

“El proyecto contempla una inversion aproximada de 27 millones de dolares y es una
muestra de que en el pais se pueden realizar desarrollos arquitecténicos minimizando el
impacto ambiental; con lo que se pretende elevar el estandar del sector para lograr un desarrollo

sostenido en armonia con el medio ambiente y con la sociedad” (EI Universo, 2023).

Le Parc aspira a alcanzar un hito singular en Quito, con un disefio que se distingua
teniendo en cuenta el efecto ambiental que un edificio provoca en la ciudad. Su objetivo es
mejorar las normas de disefio y edificacion en Ecuador. El disefio interior mostrara espacios

refinados, lujosos y eficientes que contribuyan a la identidad de la ciudad (EI Universo, 2023).
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Figura 6

Render y avance de construccion edificio, | am Beyond the Star, Quito-Ecuador.

2.1.6. Estudio de Mercado

2.1.6.1. Concepto de Mercado.

El mercado se define como el lugar, ya sea fisico o virtual, en el que se encuentran
ofrecedores y demandantes para efectuar transacciones de productos y servicios. De acuerdo
con Kotler y Armstrong (2017), el mercado se compone de "una serie de compradores reales y
potenciales de un producto o servicio, que poseen una necesidad o anhelo que puedan cubrir a
través de un intercambio” (p. 35). Asi pues, el mercado es la plataforma principal en la que se
establece la relacién entre la oferta y la demanda, estableciendo precios, términos y volumen

de productos disponibles.

En términos de marketing, se entiende por mercado al conjunto de consumidores

capaces de obtener los productos existentes. La propuesta en el mercado se origina de personas,
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corporaciones o el Estado que brindan bienes o servicios y que, a su vez, pueden convertirse

en consumidores (Kotler & Armstrong, 2013).

Segln la demanda, existen dos clases de mercado: el mercado real y el mercado
potencial. ElI mercado actual se compone de todos los consumidores actuales de un producto,
mientras que el mercado potencial abarca a todos los potenciales compradores que podrian

incorporarse al mercado real (Sapag, Sapag, & Sapag, 2014).
2.1.6.2. Ofertay Demanda.

La oferta y la demanda son los factores esenciales que controlan la conducta del
mercado. La oferta alude a la suma de productos o servicios que los productores estan
dispuestos a comercializar a un precio especifico, mientras que la demanda se refiere a la suma
de bienes o servicios que los consumidores estan dispuestos a obtener, también en base al precio

y otras variables (Mankiw, 2012).

El equilibro entre oferta y demanda determina el precio y la cantidad de transaccién en
un mercado competitivo. No obstante, este balance puede estar influenciado por varios
elementos, como los gustos y preferencias de los consumidores, el nivel de ingresos de la

poblacidn, los costos de los productos asociados, entre otros.
2.1.6.2.1. Andlisis de la Demanda.

La investigacion de la demanda implica identificar y evaluar la cantidad de
consumidores que podrian estar interesados en adquirir los productos o servicios ofrecidos por
el proyecto. este estudio facilita la identificacion de las necesidades, gustos y conductas del
mercado meta, ademas de calcular la demanda presente y prevista en el tiempo (Moya

Espinosa, 2021).
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Para determinar la demanda, se pueden emplear metodos como sondeos,
conversaciones, estudios estadisticos y proyecciones demograficas, que faciliten la
determinacion de la factibilidad comercial del proyecto. Para llevar a cabo este estudio,

emplearemos la herramienta de la encuesta.

2.1.6.2.2. Analisis de la Oferta.

El estudio de la oferta implica reconocer los productos o servicios parecidos presentes
en el mercado, ademas de los actores econémicos que los proporcionan. Este estudio posibilita
establecer el grado de competencia, la capacidad de instalacion, los costos y la calidad de la

oferta presente (Moya Espinosa, 2021).

La evaluacion de la oferta es fundamental para identificar oportunidades de
diferenciacion y posicionamiento estratégico del proyecto, considerando las necesidades

insatisfechas o los vacios existentes en el mercado (Moya Espinosa, 2021).

2.1.7. Disefio Conceptual

La conceptualizacion del disefio de la plaza comercial incluye la organizacion completa
de los elementos arquitectonicos, estructurales y funcionales que moldearan el proyecto. Este
disefio contemplara la organizacién global de los espacios de ocio y comercio, la categorizacion
del terreno, la estimacion de vias para peatones y vehiculos, ademas de la determinacién inicial
de materiales, sistemas de construccion y tecnologias sustentables. Este disefio conceptual seréa
el fundamento para la implementacion de las etapas subsiguientes del proyecto, en

concordancia con los estandares de funcionalidad, sostenibilidad y rentabilidad.

Un proceso productivo claramente establecido facilitara la determinacion de las
necesidades de infraestructuras fisicas, maquinaria y equipos, su duracion, los recursos
humanos y los recursos materiales, que se cuantificaran en dinero para proyectar los flujos que

permitiran las evaluaciones futuras (Sapag, Sapag, & Sapag, 2014).
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En conclusion, el objetivo es responder a las cuestiones relacionadas con dénde,

cuando, cuanto, cdmo y con qué generar lo que se busca. Por lo tanto, el componente técnico

operativo de un proyecto abarca todo lo relacionado con el funcionamiento y la operatividad

del mismo proyecto (Sapag, Sapag, & Sapag, 2014).

El disefio conceptual de la plaza comercial facilita la definicion y visualizacion

completa de las propiedades estratégicas del proyecto previo a su implementacion. Mediante

este método, se define una perspectiva global de la integracién de espacios, tecnologias y

recursos, previendo posibles situaciones y soluciones funcionales. En este procedimiento, se

toman en cuenta los siguientes elementos esenciales:

Proyeccion econdmica inicial: Se determinan las cifras proyectadas de inversion y
funcionamiento, teniendo en cuenta la viabilidad del modelo de negocio y la

rentabilidad del equipo en base a su disefio y proposito de uso.

Caracteristicas funcionales y de operacién: Se establecen las clases de espacios,
materiales y sistemas de construccién proyectados, ademas de los requisitos generales

de equipos y servicios que aseguren el funcionamiento adecuado de la plaza.

Modelo conceptual de organizacién: Se propone una organizacion inicial para la
gestion y funcionamiento del centro comercial, teniendo en cuenta el perfil del personal

necesario y sus funciones.

Propuesta técnica de inclusion: Se identificaran los procedimientos y tecnologias de
construccién que facilitaran la realizacion del proyecto de forma eficaz y acorde a los

estandares de sostenibilidad.

En el procedimiento de conceptualizacion arquitectdnica del proyecto, se elaboran dos

elementos fundamentales: el programa de arquitectura y la propuesta de arquitectura. El
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primero define las directrices funcionales y espaciales que guian el disefio, basandose en el

estudio de las necesidades particulares del ambiente y los usuarios.

El segundo convierte estas necesidades en una resolucion formal y espacial especifica,
que toma en cuenta elementos de sostenibilidad, accesibilidad, comodidad y belleza. Los dos
componentes constituyen el fundamento para un disefio completo que aspira no solo a
solucionar los aspectos operativos del proyecto, sino también a proporcionar valor urbano,

social y ambiental a la ciudad.

2.1.8. Metodologia BIM

Al abordar el concepto de Building Information Modeling (BIM, por sus siglas en
inglés), es esencial considerar su definicion integral. Segun Eynon (2016), el BIM se entiende
como la representacion digital de las caracteristicas fisicas y funcionales de una instalacion,
constituyendo un recurso compartido de conocimiento sobre la misma y formando una base
confiable para la toma de decisiones durante todo su ciclo de vida, desde la concepcion inicial

hasta su demolicién.

Este método conlleva mucho més que un mero modelo de geometria tridimensional
(3D). hace referencia a la administracién completa de toda la informacion vinculada al activo
durante su ciclo de vida. La metodologia BIM incorpora varios tipos de modelos que abarcan
elementos financieros, logisticos, de planificacion, datos ambientales y gréficos, fortaleciendo

un ambiente de colaboracién que mejora los procesos de disefio, edificacién y funcionamiento.

En este contexto, ciertos contratistas frecuentemente hacen referencia al BIM como la
opcidn de "construirlo dos veces", es decir, inicialmente de forma virtual y posteriormente de

forma fisica (Eynon, 2016).

Este procedimiento simplifica la deteccion y solucion de posibles disputas constructivas

en un entorno virtual, reduciendo riesgos, costos y tiempos asociados a errores durante la fase
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de edificacion. Ademas, a medida que el proceso de disefio progresa, los datos producidos
pueden ser trasladados, elaborados y verificados de manera gradual entre las distintas fases,
previniendo la pérdida de datos y minimizando el esfuerzo vinculado a la reorganizacion de

informacidn anterior o a la repeticion de tareas.

En resumen, la metodologia BIM se convierte en un instrumento esencial para la
cooperacion y administracion eficaz de la informacion de un proyecto, potenciando la toma de
decisiones a lo largo de todo el ciclo de vida de la edificacion, desde su disefio y edificacion,

hasta su funcionamiento y eventual derribado.

Figura7

Ciclo de vida de un proyecto BIM.
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Nota: La figura muestra el ciclo de vida de un proyecto de edificacion empleando la
metodologia BIM. Ejemplo de como la informacion se fusiona desde la programacion inicial

hasta la demolicién.
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De acuerdo con la BGC en su informe sobre Digitalizacién en Ingenieria'y Construccién
(2016) y con McKinsey en su estudio sobre Productividad en Construccion (2017), se estima
que para 2025, la adopcion generalizada de tecnologias digitales podria reducir los costos
anuales en disefio y construccién entre un 13% y un 21% a nivel global, y entre un 10% y un

17% en la fase de operacion.

Esta transformacion digital no solo promoveré la utilizacion de tecnologias y recursos
digitales en las organizaciones, sino que también significard un progreso considerable para el
sector de la construccion. Especificamente, la innovacion tecnoldgica y el uso de la
digitalizacion, sumado a métodos de consultoria optimizados, procesos de edificacion mas
automatizados y el crecimiento profesional de los empleados, aportaran significativamente al

avance social y econdémico del ambiente (Eynon, 2016).

Figura 8

Esquema de propuesta de valor BIM.
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Nota: Ventajas en las que los planes BIM del sector publico investigados se enfocan.
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2.1.8.1.Ventajas de BIM en el Sector de la Construccion.

El Building Information Modeling (BIM) ha transformado el &mbito de la construccion
al implementar un método que facilita la generacion y administracién de representaciones
digitales minuciosas de las propiedades fisicas y funcionales de los proyectos. Esta innovacion

brinda varias ventajas que mejoran todo el ciclo de vida de un edificio (Autodesk, 2024).

Una de las mayores fortalezas del BIM es el incremento en la cooperacion y
comunicacion entre los distintos participantes en un proyecto. Al trabajar con un modelo digital
compartido, arquitectos, ingenieros y contratistas tienen la posibilidad de acceder y modificar
datos en tiempo real, lo que disminuye errores y confusiones, promoviendo una coordinacion

mas eficaz y una toma de decisiones mas fundamentada (Ultracem, 2024).

Ademas, el BIM aporta de manera considerable a la disminucion de gastos y plazos de
edificacion. La habilidad de simular y representar visualmente el proyecto previo a su
realizacion facilita la deteccion y solucidn de posibles conflictos o interrupciones en las fases
iniciales del disefio, previniendo trabajos de rehacer costosos y demoras en la obra. Esta
organizacion minuciosa mejora la utilizacion de recursos y potencia la eficacia en la realizacion

del proyecto (Ultracem, 2024).

Otra ventaja fundamental es el incremento en la exactitud y excelencia del disefio. El
modelado detallado en tres dimensiones facilita la identificacion de irregularidades y posibilita
llevar a cabo andlisis mas detallados sobre elementos estructurales, energéticos y de
sostenibilidad. Esto resulta en construcciones mas eficaces, seguras y acordes con las

regulaciones actuales (Ultracem, 2024).

Finalmente, el BIM brinda beneficios en la administracion del ciclo de vida del

inmueble, dado que los datos recolectados durante las etapas de disefio y edificacion pueden
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emplearse para operaciones de conservacion y futuras mejoras. Esto permite una gestion mas

eficaz de los activos y ayuda a extender la durabilidad de la construccién (Autodesk, 2024).

Figura 9
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Nota: La ilustracién presenta el conocido esquema de MacLeamy, creado por Patrick
MacLeamy (AIA/HOK), que contrasta el efecto de diversas técnicas de trabajo en proyectos
de edificacion, especialmente la técnica tradicional frente al BIM, durante todo el ciclo de vida

de un proyecto.

2.1.9. Estudio financiero

El analisis econdmico tiene como objetivo establecer la cantidad de recursos financieros
requeridos para llevar a cabo el proyecto. “Cual serd el costo total de la operacion (funciones
administrativas, operativas y de ventas), asi como otra serie de indicadores que serviran como

base para la parte final y definitiva del proyecto, que es la evaluacion econdmica” (Baca, 2006).
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El propdsito de este analisis es determinar las inversiones necesarias antes de comenzar
las operaciones, para asegurar un desarrollo exitoso del proyecto una vez esté en

funcionamiento.

2.1.9.1. Inversiones del proyecto

La mayoria de las inversiones en un proyecto incluyen la construccion de
infraestructura donde se realizaran las actividades comerciales o administrativas. Ademas, se
deben tener en cuenta otras inversiones necesarias para que el proyecto opere eficazmente una
vez esté en funcionamiento. En esta seccidn se presentara el plan de inversion para la plaza
comercial. Las inversiones comunes en proyectos suelen estar vinculadas a la edificacion de
las instalaciones y la compra de equipo, mobiliario y vehiculos. Sin embargo, un proyecto
nuevo no puede operar adecuadamente sin tener definidos sus sistemas de informacién, su plan
contable, su sistema de cobranzas y gestion de clientes y proveedores, asi como la formacién
del personal, entre otros aspectos. Estos elementos se conocen como activos intangibles. Para
una evaluacién adecuada, es necesario estimar los gastos en todos estos componentes (Sapag,

Sapag, & Sapag, 2014)

2.1.9.2. Inversiones en capital de trabajo

El capital de trabajo en una inversién ayuda a las empresas a enfrentar las necesidades
de liquidez cuando sea necesario. En esta seccion se detallard la estructura del capital de
trabajo. Una inversion clave para el éxito de un negocio es aquella destinada al capital de
trabajo. Aungue el proyecto pueda contemplar inversiones en todos los activos fijos necesarios
para su funcionamiento, si no se considera adecuadamente el capital necesario para cubrir los
desfases de flujo de caja durante la operacion, es probable que el proyecto no tenga éxito

(Sapag, Sapag, & Sapag, 2014).

2.1.9.3. Costos contables no desembolsables
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Los costos contables no desembolsables relevantes para la evaluacion de un proyecto
son aquellos que impactan indirectamente el flujo de caja al influir en el monto de los impuestos
sobre las utilidades. En este sentido, los costos contables para tener en cuenta son tres: la
depreciacion de los activos fijos, la amortizacion de los activos intangibles y el valor contable

de los activos vendidos (Sapag Chain, 2011)

2.1.9.4. Costos de mantenimiento

Un costo importante que no se debe pasar por alto es el de mantenimiento. Aunque no
se trata de un proyecto de produccion con maquinaria y equipo susceptible al desgaste, si
incluye una infraestructura que debe ser inspeccionada periddicamente para realizar el
mantenimiento necesario en las instalaciones y obras fisicas segln los resultados de la
inspeccion. "ElI mantenimiento de inspeccion implica revisar la condicion del equipo o
infraestructura a intervalos regulares. Si la condicion no cumple con los estandares esperados,

se debe llevar a cabo una accion preventiva adicional” (Sapag, 2011, p. 163).

2.1.9.5. Ingresos por venta de servicios

“Uno de los aspectos mas complejos de un estudio de viabilidad econémica es la

proyeccion de ingresos generados por la venta de productos o servicios derivados del proyecto”

(Sapag, 2011, p. 187).

Es crucial efectuar un célculo preciso y realista, teniendo en cuenta los factores
economicos y sociales del pais, para asegurar que los datos sean lo mas exactos posible. La
principal fuente de ingresos para la plaza comercial provendra del alquiler de metros cuadrados

a traveés de los locales comerciales.

2.1.9.6. Estructura de flujo de caja
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Un flujo de caja se organiza en diferentes columnas que indican los tiempos en los que
se generan los costos y los beneficios de un proyecto. Cada columna muestra dos aspectos: los
movimientos de efectivo que ocurren durante un periodo, usualmente de un afio, y los pagos
necesarios para que los eventos del siguiente periodo puedan llevarse a cabo (Sapag, 2011, p.

214).

En el flujo de caja se especificardn los ingresos esperados y todos los pagos necesarios
antes de iniciar el proyecto. “Se conoce como momento cero ¢ incluye lo que se denomina
calendario de inversiones” (Sapag, 2007, p. 214). “Incluye todos aquellos movimientos de caja

que, por su naturaleza, pueden alterar ¢l estado de pérdidas y ganancias” (Sapag, 2011, p. 214).

“Corresponden a gastos que, sin ser salidas de caja, son posibles de agregar a los costos
de la empresa con fines contables, permitiendo reducir la utilidad sobre la cual se debera

calcular el monto de los impuestos a pagar” (Sapag, 2011, p. 215).

Figura 10

Estructura de un flujo de caja.
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Nota: Modelo comun en investigaciones de valoracion financiera y elaboracion de proyectos.
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2.1.9.7. Costo de capital

Es esencial determinar si el rendimiento de los proyectos supera el costo de capital de
la empresa; de no ser asi, deben ser rechazados. Ademas, el costo de capital se utiliza como
referencia o tasa minima para descontar los flujos de efectivo de un proyecto y convertirlos a

su valor presente (Ramirez, 2008, p. 391).

“El costo de capital ponderado es lo que le cuesta en promedio a la empresa cada peso
que esta utilizando, sin importar si es financiado, por recursos ajenos o propios” (Ramirez,

2008, p. 391).

“Este método consiste en ponderar los pesos de cada una de las fuentes de
financiamiento de la empresa (pasivo y capital) y hacer un promedio ponderado de cada una

de éstas” (Ramirez, 2008, p. 394).
2.1.9.8. Activos diferidos

Baca (2006) menciona “el activo diferido comprende de todos los activos intangibles
de la empresa, que esta perfectamente definidos en las leyes impositivas y hacendarias. Los
activos diferidos relevantes son: planeacion e integracion del proyecto, ingenieria del proyecto,

supervision y administracion del proyecto” (p. 203).

2.1.9.9. Técnicas de presupuesto de capital

Para tomar decisiones a largo plazo, es crucial contar con datos sobre indicadores que
muestren el costo del proyecto, el tiempo estimado para recuperar la inversion y el rendimiento
esperado. Estos indicadores se derivan de métodos consolidados para llevar a cabo los célculos

necesarios.

Gitman & Zutter (2012) sefialan que:
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"Hay diversas técnicas disponibles para llevar a cabo estos andlisis. Los métodos mas
recomendados combinan procedimientos de valor temporal, evaluacion de riesgos y
rendimientos, y principios de valoracion para elegir las inversiones de capital que estén

alineadas con el objetivo de la empresa de maximizar la riqueza de sus propietarios” (p. 363).

A continuacién, se describirdn las tres técnicas de presupuesto de capital que se

aplicaran en el proyecto de investigacion.
1) Periodo de recuperacion de la inversion

“El periodo de recuperacion de la inversion es el tiempo requerido para que una
compafiia recupere su inversion inicial en un proyecto, calculado a partir de las entradas de

efectivo” (Gitman & Zutter, 2012, p. 364).

2) Valor presento neto

“El método del VPN descuenta los flujos de efectivo de la empresa del costo de capital.
Esta tasa es el rendimiento minimo que se debe ganar en un proyecto para satisfacer a los

inversionistas de la empresa” (Gitman & Zutter, 2012, p. 367). 46

3) Tasa interna de retorno

Gitman & Zutter (2012) mencionan:

La tasa interna de rendimiento (TIR) es la tasa de descuento que iguala el VPN de una
oportunidad de inversion con $0 (debido a que el valor presente de las entradas de efectivo es
igual a la inversion inicial); es la tasa de rendimiento que ganara la empresa si invierte en el

proyecto y recibe las entradas de efectivo esperadas. (p. 372)
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2.2. Marco Legal

2.2.1. PDOT Santo Domingo De Los Tsachilas

LIBRO I. CAPITULO I. DIVISION POLITICA DEL CANTON SANTO DOMINGO

Y CATEGORIAS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Art. 36: Division Politica del Canton Santo Domingo. - Las jurisdicciones definidas
para los Gobiernos Auténomos Descentralizados Parroquiales ubicados el Canton Santo
Domingo, mantienen sus limites de acuerdo con lo que establece la “Comision Especial de
Limites Internos de la Republica — CELIR” del Ministerio de Gobierno (Ordenanza PDOT,

2012).

Figura 11

Limite de parroquias rurales del canton Santo Domingo.

Nota: Se muestra en el punto rojo la zona Plaza Asturias, la cual se encuentra ubicada dentro

del limite urbano.
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Art. 40: Los tratamientos en suelo urbano. En la siguiente Figura puede observarse la
localizacion de los asentamientos urbanos considerando las categorias definidas por su funcién

y tamafio (Ordenanza PDOT, 2012).

Figura 12

Asentamientos urbanos del canton Santo Domingo.
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Nota: Se muestra en el punto rojo la zona Plaza Asturias, la cual se encuentra ubicada dentro

del limite del suelo urbano — desarrollo sostenible.

LIBRO II. CAPITULO Il. CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION Y

TRATAMIENTOS DEL SUELO
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Disposiciones de los tratamientos urbanisticos:

Art. 42: Tratamientos en suelo Urbano

a)

b)

d)

Renovacion. El suelo con alto deterioro fisico, ambiental y/o baja intensidad de uso y
la perdida de unidad morfoldgica, se orientan esfuerzos para renovar por una nueva
estructura que se integra fisica y socialmente al conjunto urbano. El aprovechamiento
de estos potenciales depende de la capacidad méaxima de utilizacion de los sistemas de
soporte (Ordenanza PDOT, 2012).

Sostenimiento. Las areas que presentan un alto grado de homogeneidad morfoldgica,
coherencia entre el uso y la edificacion y una relacion de equilibrio entre la capacidad
méaxima de utilizacion de los sistemas publicos de soporte y los espacios edificados que
no requieren de intervencion en infraestructura y equipamientos, sino solamente una
normativa urbanistica deslinada a su equilibrio ordenado (Ordenanza PDOT, 2012).
Consolidacion . Se consolidan las areas que presentan déficit de espacios publicos,
infraestructura y equipamiento publicos que requiera ser mejorado ya que de su
condicion depende el potencial de consolidacion y redensificacién (Ordenanza PDOT,
2012).

Mejoramiento integral. Se mejora integralmente zonas que han sido producto del
desarrollo informal con capacidad de integracién urbana o procesos de redensificacion
en urbanizaciones formales que deban ser objeto en procesos de reordenamiento fisico
espacial, regularizacion predial y/o zonas que se cuentan con la presencia de
asentamientos humanos con alta necesidad de intervencion para mejorar infraestructura
vial (Ordenanza PDOT, 2012).

Desarrollo. Se desarrollan las diferentes zonas que no presentan procesos de
urbanizacion y que deban ser transformadas para su incorporacion a la estructura urbana

existente y alcanzar al méximo los atributos de infraestructura, servicios y
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equipamiento publicos para el éptimo desarrollo de los asentamientos humanos
(Ordenanza PDOT, 2012).

f) Conservacion paisajistica ambiental. Se aplica el tratamiento en zonas urbanas de alto
riesgo natural por inundaciones. Ademas de poseer un alto valor paisajistico para la
aplicacion de acciones que permitan orientar a la conservacion y valoracion de sus
caracteristicas, de conformidad con la legislacion ambiental o patrimonial (Ordenanza

PDOT, 2012).

2.2.2. Ordenanza de Gestion del Plan de Ordenamiento Territorial del Cantéon Santo
Domingo
SOBRE EL PLAN DE USO Y OCUPACION DEL SUELO DE LA CIUDAD DE

SANTO DOMINGO Y LAS CABECERAS PARROQUIALES DEL CANTON

Art. 17: Usos de suelo urbano. Los usos en la ciudad de Santo Domingo se clasifican

en los siguientes grupos con sus correspondientes caracteristicas (Ordenanza PDOT, 2012).

Figura 13

Usos de suelo urbano en la ciudad de Santo Domingo.

Caodigo C240-8
Uso principal Comercio y servicios: zonales y urbanos, vivienda
Otros usos Equipamientos zonales, Industria 1
Lote minimo 240 | M?
Altura 8 | pisos
Frente minimo 10 | Ml
Retiro frontal - | Ml
Retiro lateral 1 - | Ml
Retiro lateral 2 - | Ml
Retiro posterior 3| Ml
COS —Plantabaja 85| %
COS total 680 | %
Densidad 200 | h/Ha
Nota Zonas consolidadas sobre vias arterales

Integracion parcelaria necesaria

Nota: La zona residencial de Plaza Asturias se encuentra ubicada en el grupo C240-8.
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Art. 19: Identificacion y compatibilidades. Los usos de suelo en la ciudad de Santo

Domingo se identifican en la siguiente figura (Ordenanza PDOT, 2012).

Figura 14

Tipos de usos de suelo urbano en la ciudad de Santo Domingo.

Zonificaci | Densi Cadigos Uso Usos Usos Usos
on dad principal compatibles | condicionados | incompatib
les
Comercio Medi | C1804 Mixto Comercio Vivienda de Produccion
a C2404 zonal y densidad baja agricola,
C2406 urbano; o media agromdustri
C2408 Vivienda de Equipamientos | al, forestal
alta densidad; urbanos minera.
Equipamiento | Industrial 3 Industrial 3
s zonales ; y4
Industrnal 1 Comercio
urbano,
proteccion
ecologica y
de riespos

CAPITULO I: DEL REGIMEN DEL SUELO Y LA EDIFICACION

Art. 27: Suelo Urbano. Tendra la condicion de suelo urbano el que cumpla con las

siguientes caracteristicas:

a) Tengaun claro predominio de usos residenciales y de actividades relativas a los sectores
b) secundarios y terciarios de la economia, asi como a la administracion;

c) Cuente con suministro de servicios basicos en condiciones suficientes y adecuadas para
d) el abastecimiento de sus habitantes;

e) Goce de equipamientos, red vial integrada, infraestructura y servicios publicos; y,

f) Que sea determinado como tal en el Plan de Ordenamiento Territorial del Canton.

El suelo urbano se categoriza en consolidado, en proceso de consolidacion y no
consolidado, el que a su vez estd compuesto por suelo habilitado y suelo urbanizable

(Ordenanza PDOT, 2012).
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Art. 29: Suelo urbano en proceso de consolidacion. Es aquel conformado por predios
que poseyendo las caracteristicas citadas en el articulo 27, habiendo generado titulos
individuales de dominio y habiendo hecho entrega efectiva mediante la cesion gratuita a la
municipalidad de los porcentajes de areas verdes y de equipamiento, se encuentran en proceso
de conformacion urbana, en tanto que sus predios se hallan ocupados y utilizados parcialmente,

en porcentajes inferiores al 90% del total existente (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 36: Deberes del propietario del suelo. Los propietarios de predios y edificaciones
tienen la obligacién de destinarlos exclusiva y efectivamente al uso asignado en el instrumento
de ordenamiento territorial y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico, sometiéndose ademas al cumplimiento obligatorio de las normas de proteccién al
ambiente y al patrimonio cultural, asi como a fraccionarlos y edificarlos en las formas y con

los coeficientes de ocupacidn de suelo asignados (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 37: Deberes de los propietarios de suelo urbano. Los propietarios de suelo

clasificado como urbano tienen como deberes:

a) Fraccionar el suelo y edificar acogiéndose estrictamente a lo establecido en los
instrumentos de ordenamiento territorial, especialmente en lo referente a uso de suelo,
lote minimo, coeficiente y forma de ocupacion (Ordenanza PDOT, 2012).

b) Realizar o completar a su costo las obras de urbanizacidn necesarias en orden a obtener
predios individuales, provistos de todos los servicios de infraestructura basica necesaria
gue se hallen disponibles (Ordenanza PDOT, 2012).

c) Desarrollar procesos de urbanizacion con las debidas autorizaciones, dentro de los
plazos establecidos y previa cesion gratuita de las areas que el Codigo Organico de

Organizacién Territorial, Autonomia y Descentralizacion establece como obligatorias
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para destinarlas a vias, areas verdes y equipamientos comunales (Ordenanza PDOT,
2012).

d) De manera obligatoria para cualquier urbanizador, ya sea de proyectos de conjuntos
habitacionales, urbanizaciones, residencias, o cualquier tipo de empresa o industria;
deberan respetar los ejemplares de cualquier especie arbdrea con mas de diez afios de
antiguedad o veinte centimetros de diametro de tronco al nivel del suelo que se ubiquen
en suelo urbano; con el fin de preservar su especie, de conservar el ecosistema en el que
la urbe se esta generando (La presencia de los arboles, cuyo volumen, color y forma
realzan la arquitectura, dan ritmo a las perspectivas urbanas y estructuran el campo.)
asi también sera obligatorio el notificar al Ministerio del Ambiente si se encontrase en
su predio el habitat de una especie animal silvestre que pudiera correr peligro al
momento de la construccion y asegurar su proteccion (Ordenanza PDOT, 2012).

e) Edificar los predios resultantes de productos de urbanizacién en el plazo establecido al
otorgamiento del respectivo permiso (Ordenanza PDOT, 2012).

f) Mantener, de manera obligatoria, el o los predios de su propiedad debidamente
delimitados, mediante cercas o cerramientos y en condiciones de mantenimiento
general, higiene y ornato, para evitar su deterioro fisico y ambiental (Ordenanza PDOT,
2012).

g) Se debera dar mantenimiento de pintura en las edificaciones por lo menos cada 2 afios
y cuando el GAD Municipal se lo solicite (en caso de que se considere que deberia

darse el mantenimiento) (Ordenanza PDOT, 2012).

CAPITULO V: DE LA EDIFICACION

Art. 91: Edificacion. Es toda obra de construccion que se realiza para concretar un uso
determinado y posibilitar el aprovechamiento urbanistico de un predio, para lo cual habra de

someterse a las disposiciones de la zonificacion asignada al sector y de las Normas de
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Arquitectura y Urbanismo. En consecuencia, toda edificacion debe obtener un permiso
otorgado por la Direccion de Planificacion de Territorio, de Obras y de Ornato, una vez
verificado el cumplimiento de tales normativas y disposiciones, asi como también a lo
dispuesto en los siguientes articulos. Toda Edificacion que se planifique debera respetar los art.
37 y 38 de esta ordenanza sobre los deberes del propietario en el suelo rural y urbano. Se
respetard el arbolado prexistente en el predio, que se convertird en un condicionante principal

de cualquier disefio (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 93: Cerramientos. Los muros divisorios entre predios podran tener una altura
méaxima de 3,50 metros medidos desde el nivel natural del terreno. Los cerramientos frontales
la altura sera de 2,50metros Los predios no edificados deben cercarse hasta una altura de 2,50

metros (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 94: Volados. Son elementos construidos, abiertos o cerrados, que sobresalen del
plomo de la edificacidn. En predios con construccion en linea de fabrica pueden existir a partir
de una altura libre minima de 3 metros desde el nivel de la acera, siempre que no sobresalgan
maés de 0,80 metros de la linea de fabrica y siempre que el ancho de la via sea superior a 10
metros. Los balcones o voladizos deberan mantener el retiro minimo de 3 metros desde la linea
medianera del predio. Tales elementos no podran ocupar ni los retiros laterales ni los

posteriores (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 96: Estacionamientos. Los requerimientos minimos de estacionamientos por tipo
son los siguientes:
Figura 15

Requerimientos minimos de estacionamientos.
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Uso Requerimiento Adicional Nota

Vivienda = 65 m? 1 cada 2 viviendas 1 porcada 8 Visitantes

De 65 a 120 m? 1 por vivienda 1 porcada 8 Visitantes

Mas de 120 m? 2 por vivienda 1 porcada 4

Oficinas 1 cada 50m? 1 cada 200 m?
[Comercio =500 m* | cada 25 m? 10% area PB Earga y descarga
Comercio — 1000 m? 1 cada 20 m? 10% area PB Earga y descarga

Comercio + 1000 m? 1 cada 15 m? 10% area PB Carea v descarga

Los estacionamientos cumplirdn los siguientes requisitos y los de las Normas de

Arquitectura y Urbanismo:

a)

b)

d)

El ingreso vehicular no podra ubicarse en las esquinas, ni realizarse a través de espacios
publicos que no sean una via publica vehicular. De existir dos vias, el ingreso vehicular
se haré por la de menor jerarquia (Ordenanza PDOT, 2012).

Los accesos a estacionamientos deben tener el mismo nivel de la acera con tolerancia
del 10% en direccion de la pendiente -excepto en los lotes con pendientes positivas 0
negativas laterales, que podran tener cortes en la acera para facilitar la accesibilidad-
en una profundidad de 3 m. desde la linea de fabrica a partir del cual podra producirse
el cambio de pendiente. En edificaciones sobre linea de fabrica, el cambio de pendiente
se realizara a una profundidad de tres metros (3 m.) de la linea de fabrica (Ordenanza
PDOT, 2012).

El ancho minimo de las rampas de acceso a los estacionamientos serd de tres metros
(Ordenanza PDOT, 2012).

Toda edificacion que tenga mas de veinte puestos de estacionamientos debera instalar
a la salida de los vehiculos una sefial luminosa y sonora para los peatones, indicando el
instante de la salida de los vehiculos (Ordenanza PDOT, 2012).

En zonas residenciales se podra construir garajes en los retiros frontales, pero los
accesos a los estacionamientos no superaran el 40% del frente del lote, En lotes con
frentes menores a diez metros, el acceso vehicular sera de tres metros. La cubierta del

garaje debera ser inaccesible y su altura minima sera de 2,20 metros y méaxima de 3,5
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metros. En lotes menores a 200 m2 y mayores a 150 m2 se puede exonerar el 50% del

numero de estacionamientos requeridos (Ordenanza PDOT, 2012).

f) No se podran modificar los bordillos, las aceras ni las rasantes, sin previa autorizacion
expresa del Municipio. La rampa de acceso de la via hacia la vereda no podra superar
el treinta por ciento del frente del lote y su longitud no podréa ser superior a cincuenta
centimetros (Ordenanza PDOT, 2012).

g) No se permite la ocupacién de la acera como estacionamiento de vehiculos (Ordenanza
PDOT, 2012).

h) Esta expresamente prohibido que locales comerciales o talleres de servicio de todo tipo
utilicen las areas de estacionamiento en las calles o las aceras para efectuar de manera
regular trasbordos, carga o descarga de bienes, arreglo o reparacién de vehiculos, salvo
en casos de emergencia (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 102: Construcciones sismo resistentes. Los proyectos estructurales observaran las
normas y recomendaciones del Codigo Ecuatoriano de la Construccion, elaborado por el
Instituto Ecuatoriano de Normalizacién (INEN) y las Normas de Arquitectura y Urbanismo.
De no existir normas expresas sobre una materia especifica, en relacion con el analisis y disefio
sismo-resistente de estructuras, se aplicaran criterios, procedimientos y recomendaciones que
estén de acuerdo con las préacticas de la ingenieria estructural a nivel internacional, expresadas
en normas y codigos de paises con caracteristicas sismicas similares a las nuestras. La memoria
técnica de analisis y disefio estructural contendra sistemas de calculos utilizados en el analisis,
informacidn de ingreso y salida del programa electromagnético utilizado, métodos de célculo
empleados en el disefio estructural, especificaciones técnicas y recomendaciones (Ordenanza
PDOT, 2012).

Art. 103: Proteccion contra incendios. Todo proyecto urbano y arquitectonico, incluso

de ampliacion o remodelacion, debera considerar las normas de proteccién contra incendios
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contemplados en la Ley de Defensa Contra Incendios, las Normas de Arquitectura'y Urbanismo
y otras. Durante la construccion del edificio y cuando se halle en funcionamiento, el Cuerpo de
Bomberos realizara inspecciones de las medidas de proteccidn contra incendios (Ordenanza
PDOT, 2012).

Art. 104: Taludes. Cuando un lote limite con un talud, la franja de proteccion sera de
diez metros, en longitud horizontal medidos desde el borde superior, esta longitud podra ser
menor, cuando su pendiente sea menor a 30 grados y se demuestre su estabilidad presentandose
los justificativos técnicos correspondientes. En caso de que el talud corresponda al corte de una
via se aplicaran los retiros de construccion y derechos de via reglamentarios. Todos los taludes
cuya altura no sea mayor a cinco metros y no requieran muros de contencién deberan estar
recubiertos por vegetacion rastrera o matorral y su parte superior libre de humedad (Ordenanza
PDOT, 2012).

Art. 106: Cuerpos de agua, esteros, rios, lagunas y embalses. Son areas de proteccion
las superficies que bordean los cuerpos de agua sean permanentes o intermitentes, naturales o
artificiales, u ocupadas por éstos. Ello incluye:

a) Los lechos de los cuerpos de agua (Ordenanza PDOT, 2012).

by Fajas de 15 m. de ancho medidos horizontalmente hacia fuera del lecho y a lo largo de
las margenes de los cuerpos de agua, a partir de la linea de maxima creciente promedio
anual. Si se trata de un rio, esta faja se extendera a 50 m., en el caso de que el cuerpo
de agua esté rodeado de barrancos, taludes inestables o taludes con una inclinacion

mayor a 45 grados (Ordenanza PDOT, 2012).

c) Toda el area comprendida entre las margenes y los bordes superiores del talud

(Ordenanza PDOT, 2012).

d) Fajas de 10 metros de ancho, medidos horizontalmente, desde el borde superior del

talud hacia fuera del cuerpo de agua (Ordenanza PDOT, 2012).
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Se prohiben las obras, construcciones o actuaciones que dificulten el curso de las aguas
de los rios, esteros, arroyos o cafiadas, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas
no ordinarias, cualquiera sea el régimen de propiedad. Se exceptuan las obras de ingenieria
orientadas al mejor manejo de las aguas (Ordenanza PDOT, 2012).

SECCION CUARTA: EDIFICIOS DE COMERCIOS

Art. 403: Alcance. Los edificios destinados a comercios o centros comerciales y los
locales comerciales ubicados en edificios de uso mixto, deben cumplir lo dispuesto en esta
Seccidn y todo lo pertinente de esta Normativa (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 405: Dimensiones de puertas. Las puertas de comercios tendran una altura minima:
2.05 m. y su ancho debe ser 0.90 m. Las puertas de los bafios deben tener un ancho de 0.80 m.
y 0.90 m. y los requeridos para minusvalidos, seguin la norma NTE INEN 2309:01 (Ordenanza
PDOT, 2012).

Art. 407: Ventilacion en edificaciones comerciales. Los locales habitables de caracter
comercial, como tiendas, almacenes, garajes, talleres, etc., podran ventilarse por las vias
publicas o particulares, pasajes y patios, o bien por ventilacion cenital que permita la libre
circulacion del aire sin afectar a otros espacios colindantes. El area minima de esas aberturas
sera el 8% de la superficie Gtil del local. Los locales que por su actividad comercial produzcan
emisiones de procesos (gases, vapores, olores) o emisiones de combustién, no deben ventilar
directamente a la via publica a través de puertas o ventanas (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 408: Ventilacion por medio de ductos. Los bafios, cocinas y similares en edificios
comerciales se pueden ventilar mediante ductos. En alturas menores a 9 m. los ductos tendran
un area no menor a 0.04 m2., con un lado minimo de 0.20 m. En edificios de hasta 5 pisos, el
ducto tendra como minimo 0.20 m2 y una altura maxima de 12 m. En caso de alturas mayores
el lado minimo sera de 0.60 m. con un &rea no inferior a 0.36 m2 libre de instalaciones

(Ordenanza PDOT, 2012).
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Art. 410: Locales de comercio de productos alimenticios. Los locales para comercio de
productos alimenticios deben cumplir con las normas de la presente seccion, otras pertinentes
de la Normativa y los siguientes requisitos:

a) Ser independientes de todo local destinado a la habitacion (Ordenanza PDOT, 2012).
b) Tener muros y pavimentos lisos, impermeables y lavables (Ordenanza PDOT, 2012).
c) Tener vanos de ventilacion dotados de mallas o rejillas de metal (Ordenanza PDOT,

2012).

d) Tener provision de agua potable y al menos un fregadero (Ordenanza PDOT, 2012).
e) Disponer de vestidores y baterias sanitarias completas para hombres y mujeres, de uso

exclusivo de los empleados, en funcion de su nimero (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 412: Servicios sanitarios en comercios. La dotacion de servicios sanitarios en
comercios debe cumplir las siguientes normas: Un medio bafio de uso publico por cada 50 m2.
de &rea util total comercial o minimo un medio bafio en locales menores a 50 m2. Un medio
bafio para hombres y uno para mujeres por cada 10 locales menores a 50 m2., en un mismo
centro comercial. Toda bateria sanitaria debe tener un bafio para personas con discapacidad y
movilidad reducida, segun lo especificado en el Art. 252 de esta normativa (Ordenanza PDOT,
2012).

Art. 414: Servicio médico de emergencia. Todo centro comercial con area Gtil de mas
de 1.000 m2. debe tener un local destinado a servicio médico dotado del equipo e instrumental
necesarios para primeros auxilios con un area minima de 36 m2 (Ordenanza PDOT, 2012).

Art. 416: Proteccion contra incendios. Las edificaciones de comercios deben cumplir
con todas las normas del Capitulo 11, Seccion Sexta referida a Proteccion contra Incendios de
la presente Normativay las que establezcan el Cuerpo de Bomberos de Santo Domingo (PDOT,

2015).
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3. Capitulo I11: Disefio Metodoldgico del Proyecto

3.1.Tipo de investigacion

3.1.1. Investigacion Exploratoria

A través de la investigacion exploratoria, comenzando con la observacion, se lograron
identificar las necesidades del sector, como la carencia de un espacio comercial, y de
recreacion, a su vez la oportunidad de utilizar el terreno disponible para la construccién de una
plaza comercial, que beneficiaria a la comunidad de la zona Plaza Asturias. Este desarrollo
podria proporcionar un lugar seguro y accesible para el comercio y el encuentro social

(Guevara, Verdesoto, & Castro, 2020).

3.1.2. Investigacion Descriptiva

La investigacion descriptiva se enfoca en detallar las caracteristicas del entorno, la
poblacién o los diversos objetos de estudio, con el fin de recopilar informacion mas precisa
sobre el problema que se esta investigando. Los datos relevantes se obtienen a través de técnicas

como la observacion y las encuestas (Guevara, Verdesoto, & Castro, 2020).

3.1.3. Investigacion Bibliografica

La técnica de investigacion cualitativa se enfoca en la recopilacion y andlisis de
informacidn procedente de revistas, grabaciones, periddicos y documentos, entre otros. El
objetivo es emplear los datos de distintas fuentes de informacién como guia para la
investigacion, apoyandose en el conocimiento cientifico del tema de interés, lo que permitira
establecer los objetivos del proyecto de investigacion propuesto (Reyes Ruiz & Alvarado

Carmona, 2020).

La investigacion bibliografica permitird la recopilacion de los datos necesarios para

construir el marco tedrico de este proyecto. Este material cuenta con numerosos estudios que
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han mostrado resultados positivos en la construccion de muelles en otros paises (Reyes Ruiz

& Alvarado Carmona, 2020).

3.2.Enfoque de la investigacion

Es indispensable tener en consideracion el método de investigacién empleado, ya que
existen varias técnicas para realizar el procedimiento metodoldgico. Nos referimos al tipo de
investigacion llevada a cabo para la recopilacion de los fundamentos requeridos. Para este
proyecto se consider6 un enfoque de investigacion mixto, que abarca tanto lo cualitativo como

lo cuantitativo (Herndndez, Ferndndez, & Baptista, 2014).

El componente cualitativo se llevd a cabo mediante la recoleccion directa de datos de
fuentes primarias, involucrando a la poblacion de interés, lo cual resulté crucial para el estudio.
Por otra parte, el enfoque cuantitativo, incluye analisis de aspecto econémicos, tales como
inversiones, ingresos y egresos, con la finalidad de evaluar la viabilidad financiera del proyecto

(Herndndez, Fernandez, & Baptista, 2014).

“Utiliza la recoleccion de datos para probar hipotesis con base en la medicion numérica
y el andlisis estadistico, con el fin de establecer pautas de comportamiento y probar teorias”

(Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2014).

La investigacion tendrd un caracter bibliografico-documental, se tomard en cuenta
fuentes como libros, ensayos articulos, documentos oficiales que nos ayudaran a definir de

manera clara los conceptos necesarios para llevar a cabo el proyecto.

3.3.Técnicas e instrumentos

Las herramientas y metodologias a utilizar en la investigacion son: documental,

investigacion de campo, observacion directa y la realizacion de encuestas.
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3.3.1. Documental

La técnica documental simplificara la recopilacion de datos de articulos, publicaciones
cientificas, documentos, videos y fuentes en linea, entre otras. El contenido adquirido aportara
los principios y procesos necesarios para el progreso del proyecto en mencion (Hernandez,

Fernandez, & Baptista, 2014).

3.3.2.De Campo

Mientras el método de investigacién documental nos brinda la oportunidad de examinar
varios conceptos, teorias y proyectos similares basandose en investigaciones anteriores, el
método de campo, mediante la observacion directa, nos permitira reconocer los problemas y
desafios que afectan a nuestro entorno de investigacion. Esto implica un anélisis de entorno y
de su poblacion, asi como la identificacion de las necesidades funcionales y formales para la
realizacion del disefio que se propone, correlacionando el contexto con la propuesta conceptual

arquitectdnica (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2014).

3.3.3. Encuestas

La encuesta es una técnica que consiste en formular preguntas cerradas, lo que facilita
la obtencion de datos precios. Aunque se utiliza comdnmente en investigaciones cuantitativas,
también es posible incluir preguntas abiertas para llevar a cabo un analisis cualitativo.

(Herndndez, Fernandez, & Baptista, 2014).

Se emplea un formulario o encuesta como herramienta de medicion para la recopilacion
de datos en el estudio de mercado. El objetivo de utilizar este instrumento es obtener

informacidn sobre el mercado de la zona y los posibles clientes en el area.

3.4.Estudio de Mercado
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3.4.1. Poblacion

En este proyecto se identificard a la poblacién desde el punto de vista de la plaza
comercial. Cualquier individuo o entidad que pueda ser un cliente potencial se considera parte

de la poblacidon o el universo del andlisis.

La poblacion aproximada que se podria beneficiar de la plaza comercial en la zona
urbana "Plaza Asturias” de Santo Domingo, es de 850 personas; cifra obtenida por estudios

previos realizados por personal de la inmobiliaria Proyevit.

3.4.2. Muestra

La muestra es un “subgrupo del universo o poblacion del cual se recolectan los datos y

que debe ser representativo de ésta” (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2010).

Dado que se trata de una muestra probabilistica, es necesario determinar su tamafio y
establecer las caracteristicas sobre las que se buscara generalizar los hallazgos. Se identifico el
total de individuos que conforman el universo de residentes en la zona Plaza Asturias,

centrando la atencion en agquellos mayores de 20 afios que residen actualmente en la localidad.
La muestra considerada fue establecida por la siguiente formula:

Zz*p*q*N
T e2(N—1)+z2+p=xq

n

(1

Donde:

n = Tamafo de la muestra

Z: Valor Z curva normal = 1.96

N: Poblacién = 850 habitantes

p: Probabilidad de éxito = 0.5



66
g: Probabilidad de fracaso = 0.5
p*q = Varianza de la poblacion = 0.25
e: Error de la muestra = 5.00%

3 1.962 * 0.5 * 0.5 * 850
~ (0.05)2(850 — 1) + (1.96)2 = 0.25

n

n= 136,81 = 137 personas

El resultado de la muestra, o poblacion a encuestar es de 137 personas en la zona urbana

"Plaza Asturias” de Santo Domingo.
3.4.3. Preguntas Establecidas Encuesta
Segln (Pérez M. , 2013) para un analisis de prefactibilidad, es crucial recolectar datos

que te faciliten responder a interrogantes como:

Potencial de demanda: ¢La comunidad expone suficiente interés y demanda por una

plaza de comercio y ocio?

Descripcion de los usuarios futuros: ¢Quiénes serian los clientes mas importantes?

¢ Qué clase de eventos de ocio y comerciales prefieren?

Competitividad: ¢Qué otras plazas de comercio o ocio se encuentran en la region?

¢Cémo pueden ser comparadas?

Costos y disponibilidad: ;Qué rango de precios estan dispuestos a pagar los residentes
y potenciales visitantes por productos o servicios? ¢Se encuentra la localizacion al alcance del

publico meta?

Reconocimiento del proyecto: ;Qué respuesta tendrian los residentes del sector Plaza

Asturias frente a la posibilidad de contar con una plaza de comercio y ocio en su zona?
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Las preguntas realizadas en la encuesta se muestran en Anexo No. 1.

3.5. Estudio Financiero

3.5.1. Inversion Inicial del Proyecto

3.5.1.1. Inversion Fija.

Son los activos tangibles e intangibles necesarios para la ejecucién del proyecto (Sapag

Chain, 2011). Incluye:

e Compra del terreno.
e Obras civiles (construccién de la plaza).
e Equipamiento e instalaciones complementarias.

o Mohbiliario.

Formula:

IF = Cterreno + Cconstruccion + Cequipamiento (2)

3.5.1.2. Inversién Diferida.

Son los gastos previos al funcionamiento del proyecto que no se reflejan fisicamente,

pero son necesarios (Sapag Chain, 2011).:

o Estudios técnicos.

« Disefio arquitectonico.

e Licencias y permisos.

e Publicidad y promocion inicial.

3.5.1.3. Capital de Trabajo.
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Es el capital necesario para cubrir los gastos operativos iniciales hasta que el proyecto

genere ingresos sostenibles (Sapag Chain, 2011)..

3.5.2.

Costos Operativos

3.5.2.1.Costos Fijos.

Son aquellos que no dependen directamente del nivel de actividad (Sapag Chain, 2011):

Administracion.
Servicios basicos.
Seguridad.

Seguros.

3.5.2.2.Costos Variables.

3.5.3.

Dependen del nivel de actividad o de la operacion (Sapag Chain, 2011):

Limpieza.
Mantenimiento.
Publicidad.

Eventos especiales.

Estructura de Financiamiento

Describe el origen de los recursos financieros que haran posible el proyecto, incluye

(Sapag Chain, 2011):

Porcentaje de aportes propios.
Porcentaje de créditos bancarios.
Tasa de interés.

Plazo y forma de pago.
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3.5.4. Proyeccion de Ingresos

Estima los ingresos anuales del proyecto por los servicios ofrecidos (Sapag Chain,

2011):

mn

L= (Pix Q) (3)

i=1

Donde:

e It =Ingresos totales en el afio t.
e Pi=Precio de cada servicio (alquiler, eventos, parqueo).

e Qi = Cantidad estimada de demanda.
3.5.5. Flujo de Caja Proyectado
El flujo de caja muestra el movimiento de efectivo afio a afio (Sapag Chain, 2011):
FNE =1, — E; (4)
Donde:

e FNE = Flujo Neto de Efectivo.
e It=Ingresos totales en el afio t.

o [Et=Eqgresos totales en el afio t.

3.5.6. Evaluacién de Indicadores Financieros

3.5.6.1. Valor Actual Neto (VAN).

Mide la rentabilidad descontando los flujos futuros al valor presente (Sapag Chain,

2011):

(5)

Donde:
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e FNE= Flujo Neto de Efectivo en el afio t.
e I =Tasa de descuento.
e n=Numero de anos.

e 10=Inversion inicial.
3.5.6.2. Tasa Interna de Retorno (TIR).

Es la tasa de descuento que hace que el VAN sea igual a cero. Se calcula de forma

iterativa o con software (Excel, por ejemplo).
3.5.6.3. Relacion Beneficio/Costo (B/C).

Relaciona el valor presente de los beneficios y de los costos (Sapag Chain, 2011):

n FNE,

v 2et=1 [T 6)
B/(— —MM~
/ Iy

Donde:
e FNE= Flujo Neto de Efectivo en el afio t.
e [ =Tasa de descuento.
e n= Numero de afos.

e 10= Inversion inicial.
Si B/C>1, el proyecto es viable.
3.5.6.4. Periodo de Recuperacion de la Inversion (PRI).

Indica el tiempo necesario para recuperar la inversion inicial o se determina sumando
los flujos hasta que igualen la inversion inicial (Sapag Chain, 2011).

I
PRI — — =" _ 7
S FNE, @

Donde:
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e FNE= Flujo Neto de Efectivo en el afio t.

e |0=Inversion inicial.

3.5.7. Andlisis de Sensibilidad

Este analisis evalla el impacto de posibles cambios en las variables clave (ingresos,

costos, tasa de descuento) sobre los resultados del proyecto (Sapag Chain, 2011).

‘i;f ;4_4_'ﬁﬁrnu|:_u i v 1;,- JL]— JHHTO‘.T' E‘sl'!“i"iﬂ{

w0 @
VAI original .

% Variacion del VAN —

Se elaboran escenarios:

o Optimista: Aumento de ingresos o disminucién de costos.
o Pesimista: Disminucion de ingresos o aumento de costos.

o Estandar: Proyecciones normales.
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4. Capitulo 1V: Desarrollo del Proyecto

4.1. Estudio de Mercado

4.1.1. Analisis del Consumidor

Como parte del estudio de prefactibilidad para la construccion de la plaza comercial y
recreativa “Plaza Asturias”, se aplico una encuesta dirigida a habitantes de la zona urbana de
Santo Domingo. El objetivo fue realizar un analisis del consumidor, preferencias de consumo
y necesidades recreativas de la poblacion, con el fin de respaldar técnica y socialmente la
viabilidad del proyecto. A continuacién, se exponen los resultados obtenidos y su respectivo

analisis por cada pregunta realizada.
4.1.1.1.Edad.
Figura 16

Resultado de rango de edad

1. Seleccione el rango de edad a la que pertenece

W 18 - 30 anos

m 31 -40 anos

W41 - 50 anos

La mayoria de los encuestados (49.68%) tienen entre 31 y 40 afios, lo que indica que el
publico que mas interactla o esta interesado en los espacios comerciales y recreativos pertenece

a una edad adulta joven y econémicamente activa.
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El segundo grupo mas representativo son las personas entre 41 y 50 afios (23.23%),

también consideradas en su mayoria como parte de la poblacion econdmicamente estable.

4.1.1.2. Género.

Figura 17

Resultado del género del entrevistado.

2. Por favor, indique su género

W Masculino

®m Femenino

W Prefiero no
responder

Los resultados muestran una participacion mayoritaria del género femenino,
representando un 56.77% de las personas encuestadas. Esto sugiere que las mujeres tienen una
presencia significativa en la vida comercial y recreativa de la ciudad, por lo que sus necesidades

y preferencias deben ser consideradas prioritariamente en el disefio del proyecto.

El hecho de que el 43.23% de los encuestados sean hombres también indica una
participacion del género masculino, lo cual respalda la necesidad de ofrecer una oferta diversa

y equilibrada en los espacios de la plaza.

Este balance de género proporciona una perspectiva inclusiva para el desarrollo del
proyecto, permitiendo planificar servicios, comercios y actividades que respondan a ambos

publicos de manera equitativa.
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4.1.1.3. Estado Civil.

Figura 18

Resultados de estado civil de los entrevistados.

3. Seleccione su estado Civil

B Soltero(a)

m Casado(a)

B Unidén de hecho
m Divorciado(a)

Hm Viudo(a)

La mayor parte de los encuestados se encuentran casados (41.98%), seguidos de los
solteros (26.89%) y personas en unién de hecho (20.75%). Un 63% (casados + unién de hecho)
sefiala que la mayoria de los participantes en la encuesta residen en pareja. Este dato es
relevante porque indica que una buena parte de la poblacion vive en familia o en pareja, lo cual

influye directamente en las necesidades de recreacion y consumo colectivo.

El disefio de la plaza deberia considerar espacios para familias, como zonas infantiles,

areas de descanso y locales de servicios orientados a grupos familiares.

Un 37% (solteros + divorciados) no se encuentra actualmente en una relacién estable.
Para este conjunto podrian resultar cautivadoras: Lugares para la socializacion como bares,
oficinas, areas de Wi-Fi, areas para realizar actividades ludicas y fisicas, tiendas tecnoldgicas

0 de moda.
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4.1.1.4.Cantidad de Hijos.

Figura 19

Resultados de hijos de los entrevistados.

4. ;Tiene hijos?

mSi
ENO

Mas de la mitad de los encuestados (56.77%) tienen hijos, lo que refuerza la necesidad
de proyectar un espacio que no solo sea comercial, sino también recreativo y familiar. La plaza
debe ofrecer actividades infantiles, areas seguras para el juego y tal vez locales de servicios

educativos o de entretenimiento para nifios.

Igualmente, estos datos pueden ser valiosos para establecer elementos logisticos como
los horarios de atencion mas adecuados para los padres, establecer protocolos de seguridad
reforzados (como la instalacion de camaras de vigilancia en areas de juego), y aplicar principios
de disefio universal e inclusivo que incluyan el uso del espacio por parte de vehiculos de bebeé,

personas con movilidad limitada o adultos mayores que acomparien a sus nietos.

La inversidon en una plaza que satisfaga estas necesidades particulares incrementara
significativamente la permanencia de los visitantes, estimulard el consumo y promovera un

entorno de comunidad y bienestar en Plaza Asturias.
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4.1.1.5. Transporte Utilizado.

Figura 20

Resultados de transporte utilizado por los entrevistados.

5. ¢Qué tipo de transporte utiliza?

B Transporte publico
(Bus, taxi, etc)

m Vehiculo propio

M Bicicleta o patineta

La mayoria de los encuestados (56.77%) se moviliza en vehiculo propio, seguido por
un 36.13% que usa transporte publico, y un pequefio grupo que utiliza medios alternativos
como bicicleta o patineta. Este resultado tiene implicaciones directas para la planificacion del

proyecto, ya que se debera prever un estacionamiento amplio, seguro y de facil acceso.

También el uso significativo del transporte publico requiere que se consideren areas de
carga y descarga para taxis y autobuses, idealmente con paradas vinculadas o préximas a la
entrada principal, facilitando que los turistas puedan llegar sin tener que recorrer largas

distancias caminando.

Respecto a los usuarios de bicicletas o patinetas, a pesar de ser un porcentaje reducido,
su presencia indica una tendencia hacia la movilidad sustentable. El proyecto no solo debe
satisfacer sus requerimientos, sino que también puede establecerse como una infraestructura

moderna, inclusiva y amigable con el entorno.
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4.1.1.6. Cantidad de Locales en el Sector.

Figura 21

Resultados de las cantidades de locales en el sector.

6. ;.Considera que la cantidad de tiendas y
locales comerciales en PLAZA ASTURIAS
es la adecuada?

B En desacuerdo
m Indiferente

W De acuerdo

Una clara mayoria de los encuestados (63.23%) se manifest6 en desacuerdo con la
cantidad propuesta de tiendas y locales comerciales en la Plaza Asturias, lo que evidencia una
percepcion de insuficiencia o limitada variedad en la oferta planificada. Solo un 14.19% esta

de acuerdo con la cantidad, mientras que el 22.58% se mantiene indiferente.

Este resultado indica la necesidad de reevaluar la cantidad y diversidad de locales
comerciales propuestos en el disefio inicial, considerando que una mayor oferta puede
traducirse en mayor atraccion de visitantes, dinamismo econdémico y sostenibilidad del

proyecto a largo plazo.

4.1.1.7.Frecuencias de Consumo en Restaurantes.
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Figura 22

Resultados de la frecuencia de consumo de los entrevistados.

7. ¢Con qué frecuencia consume
alimentos en algun restaurante de la
ciudad?

B Muy frecuente
B Frecuente

B Ocasional

m Rara vez

Hm Nunca

La mayoria de los encuestados consume alimentos en restaurantes de manera ocasional
(44.52%) o frecuente (35.48%), lo que indica un habito regular de consumo fuera del hogar.
Esto refuerza la importancia de incluir una zona gastronémica variada y atractiva dentro del
proyecto Plaza Asturias, con opciones que respondan tanto a experiencias casuales como

familiares.

Disponer de una variedad de alternativas de comida, desde cafeterias y establecimientos
de comida répida, hasta restaurantes familiares y lugares mas serenos, permitiria satisfacer
diferentes preferencias, edades y presupuestos. Ademas, si se consigue generar un entorno
confortable, con un buen cuidado y medidas de seguridad evidentes, es muy probable que la
audiencia no solo asista, sino que también vuelva con regularidad. Ademas de producir ingresos
constantes, estos lugares suelen transformarse en lugares de reunién y convivencia, reforzando

la identidad del lugar y su conexién con la comunidad.
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4.1.1.8. Necesidades de Otros Servicios.
Figura 23

Resultados de necesidades para la plaza comercial segun entrevistados.

8. ;Queé tanto necesita usted los siguientes servicios que se
proponen a continuacién? Si no esta un servicio en los que se
menciona a continuacion, escriba cual es de su interés.

120
100
80
60
40
M. I ol T vl i
M. Nlm. l 0
Juegos infantiles  Restaurantes Auto banco Clinica Guarderia para
Veterinaria nifios

B Silo necesito MW Podria necesitar M Indiferente W No lo necesito

Los resultados reflejan una clara preferencia por la implementacion de restaurantes
(31.89%) vy juegos infantiles (21.26%), lo cual demuestra una necesidad fuerte de espacios
donde las personas puedan disfrutar tanto de la gastronomia como del entretenimiento familiar.
Ademas, servicios como el auto banco (15.28%) y la guarderia (13.62%) también tienen una
demanda representativa, lo que sugiere que el publico valora la practicidad y el

acompariamiento familiar en sus actividades diarias.

La inclusion de una clinica veterinaria y un spa, aunque con menor porcentaje, puede

responder a nichos especificos de usuarios, reforzando la versatilidad de la plaza.

Este analisis evidencia que la poblacion busca una experiencia integral, que no solo

satisfaga necesidades bésicas de consumo, sino también de bienestar, recreacion y comodidad.
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4.1.1.9.Necesidades de Canchas Deportivas.

Figura 24

Resultados de necesidad de canchas deportivas.

9. ¢Utilizaria las instalaciones deportivas en una plaza
comercial? Marque con una X su preferencia.

80
70
60
50
4

0

Cancha de Tenis Cancha de Padel Cancha Futbol Cancha de Basquet

N W
o O o

H Sila utilizaria  m Podria utilizarla B Indiferente W No la utilizaria

Una parte importante de la poblacion estaria interesada en hacer uso de instalaciones
deportivas dentro de una plaza comercial, destacando la preferencia por la cancha de futbol
(33.5%) y la cancha de padel (28.57%). Este dato es significativo porgue evidencia un fuerte

interés en incorporar el deporte como parte de la experiencia urbana comercial.

La cancha de tenis y la de basquet también presentan una aceptacion considerable, lo
que sugiere que integrar areas deportivas refuerza el concepto de una plaza viva, saludable y

activa, alineada con tendencias urbanas contemporaneas de bienestar y estilo de vida.

Pese a que el campo de fatbol fue la eleccion principal de los encuestados en términos
de preferencia de uso, es relevante destacar que en el area de Plaza Asturias ya hay varias
infraestructuras dedicadas a este deporte. Por este motivo, y teniendo en cuenta que la meta del
proyecto es proporcionar una propuesta alternativa y distintiva, se ha decidido incorporar una

cancha de padel en el disefio de la plaza.
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Ademas el padel es un deporte que ha adquirido relevancia en afios recientes tanto a
escala nacional como global, estableciéndose como una opcion moderna, activa y de escaso
impacto fisico. Su implementacion no necesita extensas areas de terreno, lo que lo convierte
en la opcion perfecta para incorporarlo en el contexto urbano de una plaza comercial.
Igualmente, es un ejercicio que se puede realizar en compafiia 0 en grupos reducidos,

fomentando la socializacién y el entretenimiento saludable.
4.1.1.10. Construccién de Plaza Comercial.

Figura 25

Resultados de deseo de construccién de una plaza en el sector.

10. ;Estaria de acuerdo que se construya una
plaza comercial en el sector PLAZA ASTURIAS?
Marque con una X la opcion de su preferencia.

B Totalmente de acuerdo
W Indiferente

B En desacuerdo

Una abrumadora mayoria de los encuestados (71.61%) expresd estar totalmente de
acuerdo con la construccién de una plaza comercial en el sector Plaza Asturias, lo cual
representa una sefial clara de aceptacion ciudadana y respaldo social al proyecto. Tan solo el

11.61% se muestra en desacuerdo, mientras que un 16.77% se mantiene neutral.
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Esta aprobacion amplia valida la viabilidad del proyecto desde el punto de vista del
usuario final, reforzando su pertinencia social y urbana. Ademas, indica que existe una
expectativa positiva respecto a su impacto en el entorno y en la calidad de vida de los

habitantes.
4.1.1.11. Frecuencia de Visita Estimada.

Figura 26

Resultados de la frecuencia de visita esperada a la plaza.

11. ;Con qué frecuencia visitaria la plaza comercial?
Marque con una X la opcion de su preferencia.

B Muy frecuente
B Frecuente

B Ocasional

m Raravez

m Nunca

El 44.52% de los encuestados manifiesta que visitaria la plaza comercial de forma muy
frecuente, mientras que un 29.03% lo haria con regularidad. Estos resultados son altamente
favorables, ya que mas del 73% proyecta un uso constante de la infraestructura. La nula
respuesta en la opcion “nunca” evidencia que la propuesta resulta atractiva para la totalidad de
los encuestados, lo que indica una alta intencién de uso y sostenibilidad operativa a largo plazo.
Esto sugiere que Plaza Asturias no solo cubriria una necesidad existente, sino que también
podria convertirse en un nuevo punto de encuentro y dinamizacién urbana para Santo

Domingo.
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4.1.1.12. Servicios Necesarios.

Figura 27

Resultados de servicios deseados para la plaza comercial.

12. ;Cuales de los siguientes caracteristicas y servicios
consideraria necesarias para usted en una plaza comercial? Marque
con una X la opcidn su opcion de preferencia.

120
100
80
60
40
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Los resultados evidencian una clara prioridad de los encuestados por la seguridad
(10.82%) y la disponibilidad de bafios publicos limpios y seguros (10.71%), seguidos de la
limpieza constante (8.63%) y una buena oferta gastrondmica a través del patio de comidas
(8.85%). Estos elementos reflejan una alta valoracion por el confort, la higiene y la seguridad
dentro del entorno comercial, lo que debe ser tomado en cuenta como prioridad en el disefio,

operacion y mantenimiento de la Plaza Asturias.

También destacan como importantes la inclusividad, a través de la accesibilidad para
personas con discapacidad (8.42%), y la infraestructura deportiva y de entretenimiento

familiar, como las canchas y zonas de juegos. En conjunto, estos resultados apuntan a la
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necesidad de una plaza moderna, funcional, limpia, segura, inclusiva y diversa, capaz de

satisfacer las expectativas de una poblacion urbana exigente y en crecimiento.

Los resultados obtenidos en la encuesta aplicada evidencian una alta aceptacion y
demanda potencial para la construccion de la plaza comercial y recreativa “Plaza Asturias” en
Santo Domingo. La mayoria de los encuestados se encuentra en un rango de edad
econdmicamente activo (entre 31 y 50 afios), con un nivel de compromiso familiar y habitos
de consumo que justifican la implementacion de un espacio integral que combine comercio,

gastronomia, entretenimiento, recreacién y servicios complementarios.

Se destaca una marcada preferencia por espacios gastronémicos, areas infantiles, zonas
deportivas y servicios de conveniencia, asi como una clara necesidad de seguridad, limpieza,
accesibilidad y confort en la infraestructura. Ademas, mas del 70% de los encuestados
manifestd estar totalmente de acuerdo con el proyecto, y un porcentaje similar afirmé que
visitaria la plaza con frecuencia, lo cual confirma la intencién de uso constante y la

sostenibilidad operativa del proyecto en el tiempo.

Este analisis respalda técnicamente la viabilidad social y comercial de la Plaza Asturias,
y ofrece insumos valiosos para la toma de decisiones en su planificacion arquitectonica,
funcional y estratégica, orientadas a responder de forma eficiente a las expectativas y

necesidades reales de la poblacion urbana de Santo Domingo.

4.1.2. Analisis FODA

El analisis FODA permite tomar decisiones informadas al identificar las fortalezas y
oportunidades a potenciar, asi como las debilidades y amenazas a mitigar. En Plaza Asturias,

este analisis ayuda a:

o Definir una estrategia de disefio y desarrollo que aproveche sus ventajas y minimice

riesgos.
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o Optimizar la rentabilidad del proyecto al conocer el mercado, la competencia y las
tendencias.
« ldentificar aspectos a mejorar, como accesibilidad, costos y seleccion de comercios.

« Prevenir problemas potenciales como normativas, cambios econémicos o competencia.

Figura 28

Andlisis FODA.
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Costos iniciales de inversian Ubicacian estratégica
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Competencia con otros centros Crecimiento ecocomico de la zona
comerciales Posible apoyo municipal o incentivos
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AMENAZAS OPORTUNIDADES
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Nota: Se indica el FODA elaborado segun las caracteristicas del proyecto “Plaza Asturias”.

4.1.3. Localizacién

El terreno de la urbanizacién de Plaza Asturias de la ciudad de Santo Domingo
comprende toda la longitud de la Av. De las Américas, la cual se encuentra entre las Av. Quito
y Av. La Lorena, zona de alto desarrollo residencial, lo que le da un potencial significativo para

convertirse en un punto de referencia en la comunidad.
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Figura 29

Localizacion de Plaza Asturias del canton Santo Domingo.
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Nota: Se visualiza dentro de las lineas rojas el perimetro que delimita la urbanizacion Plaza
Asturias, situada en la ciudad de Santo Domingo. Este proceso de urbanizacion se divide en
siete etapas, lo que evidencia una planificacion territorial en expansion y con capacidad para

el crecimiento urbano.

Los inversionistas cuentan con un terreno cuya area aproximada es de 1412,92 m2,
situado de manera estratégica frente a la Av. de las Ameéricas, la principal ruta de entrada a la
urbanizacion Plaza Asturias. Este terreno ha sido asignado para la edificacion de una zona de
comercio y esparcimiento que respondera a la demanda creciente de servicios en la zona urbana
de la region. Su posicion privilegiada asegura una gran visibilidad y un acceso sencillo tanto
para los habitantes de las siete etapas urbanisticas como para la ciudadania en general. A

continuacion, se muestra la representacion grafica del terreno sugerido.
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Figura 30

Localizacion de terreno a implementar plaza comercial.

Nota: El terreno se encuentra ubicado frente a la Sexta Etapa de la Urbanizacion Plaza Asturias,

frente la calle Av. De las Américas.

4.2. Disefio Conceptual

4.2.1. Programa Arquitectonico

El Programa Arquitectonico de Plaza Asturias estd disefiado para optimizar la
funcionalidad, accesibilidad y atractivo comercial del proyecto. Se han considerado las
necesidades de comerciantes, visitantes y administradores, garantizando un equilibrio entre

espacios comerciales, areas recreativas y servicios complementarios.

Responde a las necesidades comerciales y sociales del entorno, ofreciendo un disefio
funcional, accesible y atractivo. Se prioriza la interaccién entre los usuarios, el confort

ambiental y la eficiencia operativa, convirtiéndolo en un espacio dinamico y sostenible.
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Tabla 1

Programa arquitectonico del proyecto.

Espacio Descripcion

Locales comerciales de diferentes tamarios para

Zona Comercial . .
tiendas y servicios.

Food court con mesas interiores y terrazas al

Area Gastronémica o
aire libre.

Espacio publico con bancas, vegetacion y areas

Plaza Central ) ]
de convivencia.

Espacios para autos, motocicletas y bicicletas,

Estacionamiento . -
subterraneo y en superficie.

. . Pasillos amplios con accesibilidad universal.
Circulaciones Peatonales

Bafos, cuartos técnicos, bodegas y area

Areas de Servicios L
administrativa.

Jardines, mobiliario urbano y elementos

Areas Verdes L
paisajisticos.

4.2.2. Propuesta Arquitectonica

El disefio de Plaza Asturias se inspira en la idea de un espacio de encuentro, donde la
arquitectura fomente la interaccion entre los visitantes y el entorno. Se prioriza la conexion
entre las areas comerciales y las zonas abiertas, promoviendo una experiencia dindmica y
atractiva para los usuarios. El disefio del espacio tiene como objetivo romper con el modelo
convencional de centro comercial cerrado, optando por entornos abiertos, accesibles y
visualmente integrados, que fomenten la coexistencia, la relajacion y el sentimiento de
comunidad. Se prevé la inclusién zonas de reposo bajo sombra natural, jardines y rutas para

peatones que sigan al usuario en todo instante.



Figura 31

Disefo arquitectonico de planta baja del proyecto.

"y = & ) ) )
T JE—— g . —
B ] R .
‘ l [} L E|= @ _| [ u- o ][
PR I o o :|_‘ zﬁﬂm’ ,._,E ,|-. H p— [ a1
} E =] . N o T o . a ﬂg}j - I 2 ][ @
‘ O a4 - il e DN : e
|'U 5" -t D_ﬂi < o | il e «f ! ]l
'*Dﬁ - ‘ - @ D' L] hﬂé I | I[
S o9 . ! .
fin ® alll ™
: ] " 3B
Foll | —
: \ o | 4° o ol . Bl [=F loll o 4 I
} o B =
IESa e == -~
N
l— = e il




4.2.2.1. Propuesta de Planta Baja.

La planta baja de la Plaza Asturias ha sido disefiada con una distribucion eficiente que
combina comercio, recreacion y funcionalidad, todo conectado a través de multiples accesos

peatonales y vehiculares que mejoran la experiencia del usuario.

Accesos: Acceso vehicular principal desde la Av. de las Américas, el cual conduce

directamente a la zona de parqueo.

Cuatro accesos peatonales distribuidos estratégicamente en los bordes del proyecto,
facilitando la conectividad con el entorno urbano y garantizando el flujo de visitantes desde

distintos puntos.

Zonas Comerciales: En el bloque izquierdo del plano se encuentran 8 locales
comerciales distribuidos en dos modulos rectangulares, cada uno con 4 locales independientes,

organizados alrededor de ndcleos de circulacion y bafios compartidos.

Cada local cuenta con acceso frontal y conexidn visual hacia areas comunes exteriores,
donde se han dispuesto mesas y sillas, generando espacios semiabiertos ideales para cafeterias

0 restaurantes.

Area de Estacionamiento: Ubicada en el centro de la propuesta, se dispone una amplia
zona de parqueo para vehiculos, con una circulacion vehicular clara, sefializacion y un acceso
directo al interior del complejo.Esta area cuenta con al menos 14 espacios marcados,

permitiendo una capacidad de atencion adecuada para el flujo de visitantes proyectado.

Recepcién y servicios complementarios: Proxima a uno de los accesos peatonales
principales se localiza un area de recepcion, lo cual brinda un punto de informacion, control y

atencion al publico.



Figura 32

Planta arquitectdnica de plaza comercial, area de locales PB.
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En el sector adyacente se han proyectado bafios pablicos y zonas administrativas de

apoyo, asegurando la operatividad y comodidad de los usuarios.

Area recreativa y deportiva: Hacia el lado derecho del plano se identifican cuatro

canchas deportivas: tres de padel y una adicional que puede adecuarse segin demanda.

Estas canchas estan rodeadas por areas de circulacion y espacios verdes, permitiendo

una integracion natural y visual con el resto de la plaza.

Espacios complementarios: El disefio incluye zonas de areas verdes, arboles existentes
y propuestos, asi como un area de juegos para nifios en la parte central, junto a bancas y mesas,

lo que refuerza el enfoque recreativo y familiar del proyecto.

También se aprecia una zona designada para area de adoquin, la cual puede funcionar como

espacio multifuncional o para eventos temporales al aire libre.

Figura 33

Planta arquitectonica de plaza comercial, area de recepcion y bafios.
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Figura 34

Planta arquitectdnica de area de recepcion, bafios y area recreativa.

© 9

£.08

ENTRﬁDAPEATOTAL

i 4

i
i RECEPCICN
|

]

ENTRADA

58 PEATONAL

>

;-.z./*

Murg

AREA DE ESCALADA

i

6.18

AREA DE| JUEGOS

5.00

9.13




Figura 35

Planta arquitectdonica de plaza comercial, canchas de padel
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La planta baja de Plaza Asturias refleja una propuesta arquitectonica integral, pensada
para ofrecer servicios comerciales, entretenimiento y espacios de encuentro comunitario en un
entorno accesible, seguro y moderno. La distribucion ordenada de los espacios permite fluidez
en el transito peatonal y vehicular, y responde directamente a las preferencias ciudadanas
identificadas en el estudio de mercado.

También se aprecia una zona designada para area de adoquin, la cual puede funcionar como

espacio multifuncional o para eventos temporales al aire libre.

La planta baja de Plaza Asturias refleja una propuesta arquitectdnica integral, pensada
para ofrecer servicios comerciales, entretenimiento y espacios de encuentro comunitario en un
entorno accesible, seguro y moderno. La distribucion ordenada de los espacios permite fluidez
en el transito peatonal y vehicular, y responde directamente a las preferencias ciudadanas

identificadas en el estudio de mercado.

Figura 36

Vista de &rea locales comerciales en plaza Asturias.

Nota: Se indican en render la fachada de los locales comerciales establecidos para la plaza.



4.2.2.2. Propuesta de Planta Alta.

La planta alta de la Plaza Asturias complementa funcionalmente la propuesta de la
planta baja, incorporando més espacios comerciales, &reas técnicas y de recreacion cubiertas,

consolidando una infraestructura moderna, dindmica e inclusiva.

Zona Comercial en Planta Alta: Se destacan 8 locales comerciales adicionales ubicados
en el bloque izquierdo, organizados alrededor de un pasillo central. Estos locales, etiquetados
como "L1"a"L8", amplian la oferta comercial del proyecto, permitiendo la inclusién de nuevos

giros de negocio como oficinas, boutiques, salones de belleza, estudios de yoga, entre otros.

Esta zona esta conectada verticalmente por dos escaleras de caracol, ubicadas en los
extremos del bloque, garantizando el acceso desde la planta baja y facilitando el flujo de

usuarios.

Figura 37

Planta arquitectonica de plaza comercial, Planta alta, &rea comercial.
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Figura 38

Planta arquitectdnica de plaza comercial, Planta alta.
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Area Recreativa y Deportiva con Cubierta: En el lado derecho del plano se observa que
las canchas de padel y el area de juegos estan cubiertas por una estructura de techo, lo cual
permite el uso continuo en diferentes condiciones climaticas, favoreciendo su funcionalidad

durante todo el afo.

Este disefio techado da valor agregado a la plaza al incorporar zonas deportivas
protegidas, alineadas con los resultados de la encuesta que muestran un alto interés por espacios

de actividad fisica.

Como uno de los enfoques de sostenibilidad del proyecto Plaza Asturias, se propone la
instalacion de cubiertas con sistemas de recoleccion de agua pluvial, que posibilitaran el uso
de este recurso natural para actividades no potables en el complejo, como el riego de zonas
verdes, la limpieza de &reas compartidas o incluso para sistemas de saneamiento de doble

descarga.

Figura 39

Vista de area locales comerciales Planta Alta en plaza Asturias.
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Figura 40

Vista de area locales comerciales Planta alta en plaza Asturias.

Zona de Juegos Inclusiva: El area de juegos, visible desde la planta baja y vinculada
espacialmente en el plano superior, puede integrarse como una zona de recreacion inclusiva,
con elementos adaptados para nifios, adultos mayores y personas con discapacidad. Esto puede
incluir juegos sensoriales, estructuras accesibles, mobiliario ergonémico y &reas de descanso
con sombra. Esta integracion convierte a Plaza Asturias en un referente de disefio universal y
accesible, asegurando que toda la comunidad pueda disfrutar del espacio en igualdad de

condiciones.

Espacios Complementarios: En el plano se observa una terraza o cubierta transitable,
brindando la posibilidad de destinarse para area de mesas para 2 personas, sillas de descanso o
expansion futura. La relacion visual y fisica entre planta alta y planta baja esta bien articulada,

permitiendo una experiencia fluida para el usuario.

La planta alta de Plaza Asturias fortalece la propuesta arquitecténica al incorporar una

segunda capa de usos comerciales y recreativos, potenciando la rentabilidad y la diversidad de
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servicios. La cubierta de las canchas de padel asegura operatividad continua, mientras que el
disefio de una zona de juegos inclusiva responde directamente a la necesidad de espacios
integradores, seguros y adaptables para toda la comunidad. Esta planta representa un paso hacia

una infraestructura urbana moderna, accesible y centrada en el bienestar.

Figura 41

Vista plaza Asturias, zona recreativa.

Figura 42

Vista plaza Asturias, zona deportiva.
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4.2.2.3. Cuadro de areas.

El Cuadro de Areas es una herramienta fundamental en la planificacion arquitectonica
de Plaza Asturias, ya que permite organizar y cuantificar los espacios del proyecto de manera
estructurada. Este documento detalla la superficie asignada a cada area, facilitando el analisis

de distribucion, funcionalidad y cumplimiento de normativas.

Tabla 2

Cuadro de areas de Plaza Asturias.

DESCRIPCION AREA DE CANT. AREA TOTAL
CONST. (m2) (m2)
Circulacion 403,13 1 403,13
Locales comerciales tipo 1 17,95 2 35,90
Locales comerciales tipo 2 17,54 4 70,16
Locales comerciales tipo 3 20,3 2 40,60
Locales comerciales tipo 4 21,86 2 43,72
Locales comerciales tipo 5 23,56 2 47,12
Locales comerciales tipo 6 17,97 1 17,97
Cancha de padel 1 197,88 1 197,88
Cancha de padel 2 197,88 1 197,88
Cancha de padel 3 197,88 1 197,88
Gradas de péadel 43,29 1 43,29
Parqueaderos 339,74 1 339,74
Area de comida 222,55 1 222,55
Bafios 36,23 1 36,23
Avreas recreativas 132,33 1 132,33
Recepcion y administrativo 21,81 1 21,81

TOTAL 2048,19
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4.3. Metodologia BIM

4.3.1. BEP Plaza Asturias

El BEP (BIM Execution Plan) o Plan de Ejecucién BIM es un documento esencial para
la adecuada aplicacion de la metodologia BIM en un proyecto, puesto que define las directrices,
procedimientos, obligaciones y herramientas que se utilizaran durante el ciclo de vida de la
obra. Su relevancia se basa en que asegura una comunicacion nitida entre los participantes,
minimiza fallos, potencia la coordinacion interdisciplinaria y perfecciona la administracion de

la informacion desde los inicios hasta la etapa de funcionamiento.

Para el caso del proyecto Plaza Asturias, se ha implementado un BEP considerando
todas las etapas del ciclo de vida del proyecto: desde la concepcién y disefio, hasta la

construccién, operacion y mantenimiento.

Si bien el alcance de la presente investigacion se limita al modelado arquitecténico y
estructural, el BEP se plantea con una vision integral y escalable, permitiendo que futuras
disciplinas puedan integrarse de forma ordenada y compatible punto de esta manera coma se
sientan las bases para un desarrollo progresivo y sostenible del proyecto, alineado con los
estandares BIM internacionales y con el objetivo de maximizar el valor del modelo en todas

las fases durante la vida util de la edificacion.

El BEP desarrollado para el proyecto de la construccion de la Plaza Asturias se
encuentra detallado en el Anexo No. 2, como referencia complementaria a esta investigacion,
el mismo que servira como base para una gestion técnica mas eficiente la cual se encuentra

alineada con estandares internacionales en entornos colaborativos.
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4.3.2. Disefio Arquitectonico en Revit

Con la base del plano arquitectonico en AutoCAD, se llevo a cabo el modelado
tridimensional de la plaza comercial en Revit, un instrumento esencial para el uso de la
metodologia BIM (Modelado de Informacion de Edificaciones). Este modelo digital no solo
ilustra con exactitud la estructura del proyecto, sino que también ofrece una mayor
adaptabilidad ante cambios requeridos por los clientes o por modificaciones requeridas durante

las diferentes etapas del disefio y la implementacion.

Uno de los beneficios mas destacados de la implementacion de Revit en este escenario
es su habilidad para reunir la informacidn del proyecto en un Unico ambiente de colaboracion,
lo que promueve la integracion y coordinacion entre las distintas disciplinas implicadas,

arquitectura, estructura, instalaciones eléctricas, sanitarias y mecanicas (Ultracem, 2024).

Esto resulta en una disminucién notable de interferencias o disputas en la obra, una
mejora en el uso de tiempos y recursos, y un incremento en la exactitud en la planificacion y
presupuesto. En conclusion, la implementacion de BIM ayuda de manera directa a incrementar
la calidad del proyecto, reduciendo fallos, previniendo trabajos repetitivos y garantizando un

desarrollo mas eficaz y sostenible desde los primeros pasos hasta la edificacion definitiva.
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Figura 43

Disefio arquitectonico en Revit, Planta baja
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Figura 44

Disefio arquitectonico en Revit, Planta Alta.
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Figura 45

Disefio arquitectonico en Revit, Planimetria General.
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Figura 46

Disefio arquitectdnico en Revit, Vista 3D locales comerciales.
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Figura 47

Disefio arquitectonico en Revit, Vista 3D ingreso.
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Figura 48

Disefio arquitectonico en Revit, canchas de padel.
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4.3.3. Disefo Estructural en Revit

Figura 49

Disefio estructural cimentacion.
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Figura 50

Disefio estructural, vista 3d de elementos estructura.




Se ha comprobado en diferentes proyectos que la inversion para aplicacion de la
metodologia BIM, resulto ser econémicamente beneficios; con un porcentaje relativamente

pequefio en relacion con el monto del proyecto se pueden ahorrar recursos.

A continuacion, se presenta una tabla con el costo del personal necesario para la
implementacion BIM para el proyecto de la plaza comercial Asturias, considerando la

intervencion del personal por 8 meses, 2 meses de planificacion y 6 meses de construccion.

Tabla 3

Costo mensual de equipo para implementacién BIM.

EQUIPO DE DISENO Y MODELADO BIM

Cargo Costo mensual N. Meses Costo Total
Coordinador BIM del proyecto $ 1.800,00 8 $  14.400,00
Modelador Arquitecténico $ 1.000,00 8 $ 8.000,00
Modelador Estructural $ 1.000,00 8 $ 8.000,00
Modelador MEP y planificador de
$ 1.200,00 8 $ 9.600,00
costos
TOTAL $  40.000,00
Tabla 4
Porcentaje implementacion BIM.
Monto del proyecto $987.695,13
Costo implementacion BIM $40.000,00
Porcentaje 4%

Nota: Al proyecto le representa un 4% adicional al monto total implementar BIM
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Segun la “Digitalizacion en el sector de la construccion: la revolucion en marcha”,
publicado por la consultora americana Oliver Wyman, la implementacion de la metodologia
BIM en los proyectos de construccién, podria generar un ahorro desde el 15% hasta un 25% en

el costo total del proyecto (Wyman, 2018).

4.4. Estudio Financiero

Este estudio financiero tiene como objetivo evaluar la viabilidad econdmica del
proyecto, determinando su rentabilidad a través de indicadores financieros clave como el Valor
Actual Neto (VAN). y la Tasa Interna de Retorno (TIR). Para ello, se han estimado los costos
de inversion, ingresos operativos y costos de mantenimiento a lo largo de un horizonte de 10

anos.

4.4.1. Capital de Trabajo

El capital de trabajo es el dinero necesario para cubrir los gastos operativos y
administrativos del proyecto en su etapa inicial, antes de que los ingresos sean suficientes para

sostener la operacion.

El proyecto requiere un capital de trabajo inicial de $61.200,00 USD para cubrir los
primeros gastos operativos y administrativos; dentro del primer afio; asegurando una operacién

fluida hasta que los ingresos sean suficientes para sostener el negocio.

Tabla b

Capital de trabajo.

COSTOS FIJOS ANUALES (Anuales) COSTO
Guardiania (800 por mes por 1 afio) $9.600,00
Jardineria (500 por mes por 1 afio) $6.000,00

Administracion (1200 por mes por 1 afio) $14.400,00
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COSTOS FIJOS ANUALES (Anuales) COSTO
Limpieza (900 por mes por 1 afio) $10.800,00
S~um|n|stros (energia, agua, internet) (1200 por mes por 1 $14.400,00
afo)

Mensajeria (500 por mes por 1 afio) $6.000,00
TOTAL $61.200,00

Nota. La tabla muestra el valor total de capital de trabajo considerando el primer afio de

operacion.

4.4.2. Costos Fijos

La tabla 5 muestra los costos operativos constantes que la administracion de la plaza
deberd cumplir mensualmente, independientemente del nivel de ocupacion de los locales o

alquiler de los servicios recreacionales.

Tabla 6

Costos fijos mensuales

COSTOS FIJOS MENSUALES

DESCRIPCION COSTO
Guardiania (800 por mes) $ 800,00
Jardineria (416,66 por mes) $ 416,66
Administracién (1200 por mes) $ 1.200,00
Mantenimiento y limpieza (900 por mes)  $ 900,00
Mensajeria (500 por mes) $ 500,00
Suministros (energia, agua, internet) $ 1.200,00

TOTAL $ 5.016,66
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4.4.3. Costos Variables

La siguiente tabla muestra una proyeccion de los costos variables mensuales que la
administracion debera asumir para el correcto funcionamiento de la plaza, teniendo en cuenta
que estos costos fluctian dependiendo de las actividades, la estacionalidad o el flujo de

visitantes.

Tabla 7

Costos variables

COSTOS VARIABLES ANUALES COSTO

Publicidad y marketing (eventos $ 3.600,00

varios)

Mantenimiento Canchas $ 3.600,00

Mantenimientos locales $ 4.800,00

Mantenimiento juegos de nifios $ 960,00
TOTAL $ 12.960,00

4.4.4. Presupuesto Estimado

El presupuesto de obra para el proyecto Plaza Asturias contempla una evaluacion
detallada de todos los costos relacionados con la construccion, desde la preparacion inicial del
terreno hasta la entrega final del complejo comercial. Incluye el calculo de materiales
esenciales como hormigon, acero y acabados, ademas de los costos asociados a las fases de

excavacion, cimentacion, estructura y las instalaciones de sistemas eléctricos y sanitarios.
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Presupuesto referencial Plaza Asturias.
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Cantidad
ITEM Descripcion Unidad Precio Unitario Total
Aprox.
1 Obras Preliminares
1.1 Limpieza del terreno m? 1412,92 $ 1,45 2.048,73
1.2 Trazoy replanteo m2 1412,92 $ 0,75 1.059,69
2 Movimiento de
Tierras
2.1  Excavacion m3 650,00 $ 6,80 4.420,00
2.2 Rellenoy m3 430,00 $ 9,50 4.085,00
compactacion
3 Estructura
3.1  Cimentacion m3 450,00 $ 120,00 54.000,00
3.2  Columnasy vigas Kg 23360,00 $ 2,10 49.056,00
3.3 Losas m?2 232,00 $ 55,00 12.760,00
4 Albafiileria
4.1  Muros exteriores m? 700,00 $ 45,00 31.500,00
4.2 Muros interiores m?2 1200,00 $ 35,00 42.000,00
5 Acabados
5.1  Enlucidos m? 780,00 $ 8,00 6.240,00
5.2  Pisos ceramicos m? 1108,00 $ 35,00 38.780,00
5.3 Pintura m?2 2000,95 $ 7,50 15.007,09
6 Instalaciones
6.1  Eléctricas m2 1412,92 $ 45,00 63.581,40



117

Cantidad
ITEM Descripcion Unidad Precio Unitario Total
Aprox.
6.2  Hidrosanitarias m2 1412,92 $ 50,00 $ 70.646,00
7 Obras Exteriores
7.1  Pavimentacion y pisos m2 1000,00 $ 40,00 $ 40.000,00
7.2 Areas verdes m2 500,00 $ 7,20 $ 3.600,00
8 Otros
8.1  Sefializacion Global 1,00 $ 3.000,00 $ 3.000,00
8.2  Canchas de padel m2 593,64 $ 200,00 $118.728,00
8.3  Equipamiento Global 1,00 $60.000,00 $ 60.000,00
recreativo
8.4  Cerramientos Global 1,00 $ 28.000,00 $ 28.000,00

TOTAL $ 648.511,91

Nota. La tabla muestra un resumen de los rubros principales para la construccién de la plaza

comercial.

4.45. Inversion del Proyecto

La inversién estimada para la construccion del proyecto asciende a $1,471,214.75 USD,
considerando costos de construccion de areas comerciales, recreativas y administrativas;

Equipamiento de areas verdes y recreativas. Gastos administrativos y operativos iniciales.

Aunque el terreno ya esta adquirido, sigue representando un costo de oportunidad, ya
que podria ser vendido o destinado a otro uso. Es parte de la inversion inicial del proyecto y

afecta el célculo del retorno de inversion (ROI) y la rentabilidad del proyecto.
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Se incluira en el analisis financiero para que los inversionistas tengan claridad sobre el

costo total del proyecto.

Tabla 9

Costo de terreno adquirido.

AREA DE TERRENO (m2) 1412,92
COSTO/m2 $200,00
COSTO TOTAL DE TERRENO $282.584,00

Tabla 10

Inversion inicial.

INVERSION INICIAL DE PROYECTO

Terreno $ 282.584,00
Construccion $ 648.511,13
Disefios y tramites municipales $  25.000,00
Gastos administrativos $  31.600,00

Total $ 987.695,13

4.4.6. Proyeccion de Ingresos

Para calcular los ingresos mensuales de la plaza comercial, se consideraron las
siguientes fuentes de ingresos: Ingresos por alquiler de locales comerciales, ingresos por

alquiler de canchas de padel.



Tabla 11

Ingresos por alquiler de locales comerciales.
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) ) Ingreso Food court Total
Tipo de Local Cant. Precio/ m?

(m?) Mensual 4p. Mensual
Local Tipo 1
) 1795 1  $ 40,00 718,00 $ 500,00 $ 1.218,00
(alimentos)
Local Tipo 1
) 1795 1  $ 40,00 718,00 $ 500,00 $ 1.218,00
(alimentos)
Local Tipo 2
) 1754 1  $ 40,00 701,60 $ 500,00 $ 1.201,60
(alimentos)
Local Tipo 2
) 1754 1  $ 40,00 701,60 $ 500,00 $ 1.201,60
(alimentos)
Local Tipo 2
) 1754 1  $ 40,00 701,60 $ 500,00 $ 1.201,60
(alimentos)
Local Tipo 2
) 1754 1  $ 40,00 701,60 $ 500,00 $ 1.201,60
(alimentos)
Local Tipo 3
) 203 1 % 45,00 91350 $ 500,00 $ 1.413,550
(alimentos)
Local Tipo 3
) 203 1 % 45,00 91350 $ 500,00 $ 1.413,550
(alimentos)
Local Tipo 4
(servicios 2186 2 $ 35,00 1.530,20 $ 1.530,20
varios)
Local Tipo 5
(servicios 2356 2 % 35,00 1.649,20 $ 1.649,20
varios)
Local Tipo 6
(servicios 1797 1  $ 35,00 628,95 $ 628,95
varios)

Total $ 13.877,75
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Ingresos por alquiler de canchas de padel.
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Cancha de Padel Hordaizcrji%uso Talr_::‘)allrg)or Dias al mes |\I/|negnrsej§|
Cancha 1 8 $ 40,00 30,00 $ 9.600,00
Cancha 2 8 $ 40,00 30,00 $ 9.600,00
Cancha 3 8 $ 40,00 30,00 $ 9.600,00

Total $  28.800,00

Nota: Las horas de uso diario son el promedio diario estimado obtenidos de otros negocios

similares.

Tabla 13

Ingresos proyectos.

Incremento anual de alquiler: 2,5%

Detalle Ano 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5
Alquiler de
Iociles $ 3 3 $ $
] 166.533,00 170.696,33 174.963,73 179.337,83 183.821,27
comerciales
Alquiler de
car?chas de $ 3 3 3 $
Padel 345.600,00 345.600,00 345.600,00 345.600,00 345.600,00
Detalle Ao 6 Afo 7 Afo 8 Afo 9 Afo 10
Alquiler de
Iociles $ 3 $ $ $
. 188.416,80 193.127,22 197.955,40 202.904,29 207.976,90
comerciales
Alquiler de
car?chas de $ 3 $ $ $
345.600,00 345.600,00 345.600,00 345.600,00 345.600,00

Padel
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4.4.7. Flujo de Caja

Mediante el flujo de caja analizaremos financieramente el proyecto para que nos
permite evaluar la liquidez del proyecto, considerando los ingresos y egresos mensuales

generados por la operacién de la plaza comercial y recreativa en Santo Domingo, Ecuador.

La tabla tiene una proyeccion de 10 afios, estimando dentro de este periodo las entradas

y salidas de efectivo del proyecto, esencial para la toma de decisiones estratégicas.



Tabla 14

Flujo de caja.

PERIODO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO
'xﬂq‘gr'sira‘ljgs'-oca'es 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Alquiler de canchas de padel 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
fgg]‘gir'giraf;"Oca'es $166.533,00 $170.696,33 $174.963,73 $179.337,83 $183.82127 $188.416,80 $193.127,22 $197.95540 $202.904,29 $207.976,90
Alquiler de canchas de padel $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00 $345.600,00
total de ingresos $512.133,00 $516.296,33 $520.56373 $524.937,83 $529.421,27 $534.016,80 $538.727,22 $54355540 $548.504,29 $553.576,90
costos variables -$745911,13 -$12.960,00 -$13.413,60 -$13.883,08 -$14.36898 -$14.871,90 -$15.39241 -$15.931,15 -$16.488,74 -$17.065385
costos fijos -$61.200,00  -$61.200,00 -$61.200,00 -$61.200,00 -$61.200,00 -$61.200,00 -$61.200,00 -$61.200,00 -$61.200,00  -$61.200,00
depreciacién construccin -$18.647,78  -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78 -$18.647,78
UAI -$313.625,91 $423.488,55 $427.302,35 $431.20697 $435.204,51 $439.297,13 $443.487,03 $447.77648 $452.167,77 $456.663,27
Impts -$94.087,77 -$127.046,56 -$128.190,71 -$129.362,09 -$130.561,35 -$131.789,14 -$133.046,11 -$134.332,94 -$135.650,33 -$136.998,98
Utilidad neta -$407.713,68 $296.441,98 $299.111,65 $301.844.88 $304.643,16 $307.507,99 $310.440,92 $313.44353 $316.517,44 $319.664,29
depreciacién construccién $18.647,78  $18.647,78 $18.647,78 $18.647,78 $18.647,78 $18.647,78 $18.647,78 $18.647,78 $18.647,78  $18.647,78
Terrenos -$282.584,00
capital de trabajo -$33.168,95  -$3.047,67  -$3.066,31  -$3.085,61  -$3.10557 -$3.12624  -$3.147,63  -$3.169,77  -$3.192,69 $0,00
inversién en CT -$33.168,95 -$30.121,28  $18,64 $19,29 $19,97 $21,39 $22,14 $22,01 $23,72 $0,00
{f;:gj{ggracmn capital de $63.142,16
valor de desecho $842.017,35
Flujo neto de caja -$282.584,00  -$455.403,80 $281.920,81 $314.711,76 $317.426,35 $320.205,33 $323.050,92 $325.963,21 $328.944,45 $331.99625 $1.243.471,58
COSTO DE CAPITAL 12%

VAN (12%) $ 706.673,07

TIR 33%




4.4.8. Periodo de Retorno

El periodo de retorno es un indicador financiero utilizado en la evaluacion de proyectos
de inversidn, que determina el tiempo que se tarda en recuperar la inversion inicial a través de
los flujos de efectivo generados por el proyecto. Este concepto es fundamental para analizar la
viabilidad y el riesgo asociado a la inversidn, ya que permite estimar en qué momento se

comenzara a generar beneficios netos.

El flujo de caja acumulado se vuelve positivo en el cuarto afio, lo que indica que la

inversion se recupera entre los afios tres y cuatro.

Usando la formula:

| FC acumulado en A| (9)
PRI=A
il N ( FCenA+1

Donde:

e Aces el tltimo afio con flujo acumulado negativo (Afio 3).
e FC acumulado en Aes el valor absoluto del flujo acumulado en ese afio (-141.355,24).

e FCen A+1FC es el flujo de caja del siguiente afio ($317.426,35).

Tabla 15

Periodo de Retorno.

0 1 2 3 4

Flujo neto de caja  -$282.584,00 -$455.403,80 $281.920,81 $314.711,76 $317.426,35

saldo Inv. -$282.584,00 -$737.987,80 -$456.066,99 -$141.355,24 $176.071,11

Periodo de recuperacion de la inversion en afios 3,45
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4.4.9. Indice de Rentabilidad

El indice de rentabilidad es una medida financiera utilizada para evaluar la viabilidad y

eficiencia de un proyecto de inversion.

Para calcular el indice de Rentabilidad (IR), utilizamos la siguiente formula:

B VAN + Inversion Inicial

IR = (10)

Inversidn Inicial

Donde:

« VAN =$706.673,07

o Inversion Inicial = $987.695,13

Sustituyendo los valores en la férmula:

706.673,07 + 987.695,13
987.695,13

El indice de Rentabilidad (IR) es 1.72, lo que indica que, por cada ddlar invertido, se

espera generar 1.72 dolares en valor presente.
IR(%) = (1.72—-1) x 100 = 72%
El indice de Rentabilidad (IR) en porcentaje es 72%.

4.4.10. Prueba de Hipdtesis

Con base en los resultados obtenidos, el proyecto Plaza Comercial Asturias demuestra
ser altamente factible desde una perspectiva financiera. EI Valor Actual Neto (VAN) positivo
de $706.673,07 indica que el proyecto generard un valor significativo por encima de su costo
de inversion inicial, lo que significa que se espera una ganancia neta en términos de valor

presente.
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La Tasa Interna de Retorno (TIR) del 33%, que es considerablemente superior al costo
de capital del 12%, respalda la idea de que el proyecto no solo es rentable, sino que ofrece un
retorno robusto en comparacion con otros posibles usos de capital, lo que lo hace atractivo para

los inversionistas.

El indice de Rentabilidad (IR) de 1.72, junto con el indice de Rentabilidad (IR) en
porcentaje del 72%, confirma que el proyecto generara ingresos adicionales significativos por
cada ddlar invertido, proporcionando un retorno econémico sustancial. Ademas, el periodo de
retorno o payback es de aproximadamente 3,45 afios, lo que significa que la inversion inicial

se recuperara en un plazo relativamente corto, reduciendo el riesgo de la inversion.

Estos indicadores financieros, junto con la recuperacién del capital de trabajo y un
valor de desecho elevado, demuestran que Plaza Comercial Asturias es una inversién sélida y
rentable. En resumen, los calculos del VAN, TIR, IR y el periodo de retorno sugieren que el
proyecto no solo cubrira los costos, sino que también generara valor a largo plazo, haciendo de

él una opcion viable y atractiva.



126

5. Capitulo VI: Conclusiones y Recomendaciones

5.3. Conclusiones

e A traves de las encuestas realizadas y el analisis poblacional, se verificd que en la zona
urbana "Plaza Asturias™ existe una necesidad real y creciente de espacios comerciales,
recreativos y deportivos, los cuales actualmente son limitados para la poblacion local.

e El estudio de mercado permitio identificar que la mayor parte de la poblacién objetivo
busca espacios accesibles, seguros y sostenibles para el desarrollo de actividades
comerciales, recreativas y familiares, lo cual respalda la pertinencia del proyecto.

e Los resultados del andlisis financiero reflejan la rentabilidad del proyecto bajo las
condiciones evaluadas, evidenciando un Valor Actual Neto (VAN) positivo de
$706.673,07 y una Tasa Interna de Retorno (TIR) del 33%, superior al costo de
oportunidad comun del mercado, lo que demuestra la conveniencia econdémica de
ejecutar la obra.

e Mediante el estudio técnico, se definieron los aspectos constructivos, de localizacion,
tamano, disefio arquitectonico y estructural necesarios para la ejecucion del proyecto,
asegurando la disponibilidad de recursos y condiciones para su implementacion. a
incorporacion de la metodologia BIM con un Nivel de Detalle (LOD 300) permitid
optimizar la planificacion, coordinacion y control del disefio arquitectonico y
estructural del proyecto, minimizando errores y facilitando la toma de decisiones en
cada etapa.

e La implementacion de la Plaza Asturias contribuird a generar empleo directo e
indirecto, fomentar el comercio formal, incentivar el desarrollo urbano ordenado y

mejorar la calidad de vida de los habitantes de Santo Domingo.
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e Los estudios de mercado, técnico y financiero realizados permiten concluir que la
construccién de la Plaza Asturias es técnicamente factible, econdmicamente rentable y

socialmente necesaria, cumpliendo con los objetivos planteados en la investigacion.

5.4. Recomendaciones

e Gestionar alianzas estratégicas: Se sugiere buscar alianzas con operadores comerciales,
marcas locales e instituciones deportivas para asegurar el uso constante de los espacios
y diversificar los ingresos.

e Implementar una planificacion operativa solida asegurando la sostenibilidad operativa
a largo plazo mediante un plan de mantenimiento, marketing y gestion de servicios
dentro de la plaza.

e Aprovechar incentivos locales Investigar beneficios municipales, exoneraciones o
financiamientos accesibles para proyectos que promuevan desarrollo urbano sostenible
en Santo Domingo.

e Se recomienda continuar aplicando la metodologia BIM no solo en el disefio, sino
también en fases de construccion y operacién del proyecto para mantener la eficiencia,

trazabilidad y ahorro de recursos.
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Anexos

Anexo No. 1: Preguntas de la Encuesta
Descripcion: Estimado/a residente,

Le invitamos a participar en esta encuesta como parte del "Estudio de prefactibilidad
para la construccion sostenible de una plaza comercial y recreativa en la zona urbana ‘Plaza

Asturias’, en la ciudad de Santo Domingo, durante el periodo 2025-2026."

Su opinion es fundamental para identificar las necesidades y expectativas de la
comunidad, permitiéndonos disefiar un espacio que brinde comodidad, entretenimiento y
sostenibilidad. La informacion recopilada sera utilizada exclusivamente con fines de analisis y

planificacion del proyecto. Agradecemos su tiempo y colaboracion.
jGracias por su participacion!
1. Seleccione el rango de edad a la que pertenece.

18- 30afios
_31-40afos
41 -50 afos
_____5l-65afios

Mayor a 65 afos

2. Por favor, indique su género:

Masculino

Femenino



Prefiero no responder

3. Seleccione su estado Civil

Soltero (a)

Casado(a)

Unidn de hecho

Divorciado(a)

__ Viudo(a)

4. ; Tiene hijos?

Si

No

5. ¢ Qué tipo de transporte utiliza?

Transporte publico (bus, taxi)

Vehiculo propio

Bicicleta o patineta
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6. ¢Considera que la cantidad de tiendas y locales comerciales en PLAZA

ASTURIAS es la adecuada?

De acuerdo

Indiferente

En desacuerdo

7. ¢Con que frecuencia consume alimentos en algun restaurante de la ciudad?

Muy frecuente

Frecuente

Ocasional

Rara vez

Nunca
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8. ¢Qué tanto necesita usted los siguientes servicios que se proponen a
continuacion? Si no est4 un servicio en los que se menciona a continuacion, escriba cual

es de su interés.

No lo necesito | Indiferente Podria necesitar | Si lo necesito

Juegos infantiles

Restaurantes

Spa

Auto banco

Clinica Veterinaria

Guarderia para nifios

9. ¢ Utilizaria las instalaciones deportivas en una plaza comercial? Marque con una

X su preferencia.

No la utilizaria | Indiferente |Podria utilizarla |Si la utilizaria

Cancha de Tenis

Cancha de Padel

Cancha Futbol

Cancha de Basquet

10. ¢Estaria de acuerdo que se construya una plaza comercial en el sector PLAZA

ASTURIAS? Marque con una X la opcion de su preferencia.

Totalmente en En desacuerdo Indiferente De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo

11. ¢ Con que frecuencia visitaria la plaza comercial? Marque con una X la opcion

de su preferencia.
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Muy frecuente

Frecuente

Ocasional

Rara vez

Nunca

12. ¢Cuales de los siguientes caracteristicas y servicios consideraria necesarias

para usted en una plaza comercial? Marque con una X la opcion su opcion de preferencia.

Sies

necesario

Indiferente

Podria ser

necesario

No es

necesario

Variedad de locales

comerciales (ropa, calzado,

tecnologia, etc.)

Zona de restaurantes o patio

de comidas

Cafeterias 0 espacios de

descanso

Canchas deportivas

Zona de juegos

Areas verdes o espacios al

aire libre

Barios publicos limpios y

seguros

Accesibilidad para personas

con discapacidad

Acceso a Internet gratuito

Estacionamiento
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Seguridad

Limpieza y mantenimiento

constante

Gradas eléctricas

13. ¢Por cudl medio de comunicacién le gustaria encontrar publicidad e

informacion de la plaza comercial? Marque con una X la opcion que prefiera.
___ Periddico
_ Radio
____Redes sociales
____Television
__ Volantes

Finalmente se indica el enlace donde se puede desarrollar la encuesta:

https://docs.google.com/forms/d/13IWSWQe60jbWtn0OXRdckWZKAPz5kw7COxGS

Toet20k4/edit
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PLAN DE EJECUCION BIM (BEP)

El presente Plan de Ejecucion BIM (BEP) tiene como propdsito definir las
estrategias, estandares y flujos de trabajo para la correcta implementacion de
BIM en el desarrollo de “Plaza Asturias” un proyecto comercial y recreativo en
Santo Domingo, Ecuador.

Este documento establece los roles, responsabilidades y procesos de modelado
y coordinacién, asegurando una gestion eficiente de la informacion durante todo
el ciclo de vida del proyecto.

El alcance del BEP abarca desde la planificacién y diseno hasta la construccion y
futura operacion del edificio, garantizando que todas las disciplinas trabajen de
manera colaborativa bajo un entorno de datos comun. La implementacion de
BIM en este proyecto permitira mejorar la precision del disefno, reducir errores,
optimizar costos y tiempos de ejecucioén, y facilitar la toma de decisiones con
base en modelos digitales integrados.

Ubicada en Santo Domingo, Ecuador, esta plaza comercial estd disefada para
ofrecer un espacio moderno y funcional, alineado con los estandares de
eficiencia y sostenibilidad. La metodologia BIM sera clave para garantizar una
ejecucion eficiente, una mayor calidad constructiva y una mejor gestién a lo
largo de su vida dtil.

BEP - PLAZA ASTURIAS 01
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1. GENERALIDADES DEL PROYECTO

1.1. Nombre del proyecto

“Plaza Asturias” Proyecto Comercial y Recreativo en Santo Domingo

1.2. Descripcién General

Plaza Asturias es un innovador desarrollo comercial y recreativo ubicado en la
ciudad de Santo Domingo, que busca convertirse en un referente
arquitecténico y urbano al integrar espacios comerciales, areas recreativas vy
esparcimiento en un entorno moderno y sustentable.

El complejo se desarrolla sobre un terreno de 1412,92 m® con una superficie
total construida de 1342,89 m* y 705,20 m® de areas abiertas. Se distribuye en
dos niveles, combinando zonas comerciales, de entretenimiento y de circulacion
eficiente.

El proyecto alberga 17 locales comerciales de distintos tamanos, destinados al
alquiler, con el objetivo de ofrecer una plataforma versatil para emprendedores
y negocios establecidos. Ademas, cuenta con canchas de padel cubiertas, un
area de juegos y escalada, zona de comida, parqueaderos y espacios de
descanso con areas verdes.

BEP - PLAZA ASTURIAS 02






