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Resumen

El presente trabajo consiste en la evaluacion del proyecto inmobiliario “Edificio Owen”
desarrollado por la empresa promotora-constructora ecuatoriana Naranjo Ordoiiez en la
ciudad de Quito entre los meses de marzo de 2007 y junio de 2009. Se estudia al proyecto
en cada una de las etapas de un plan de negocios, cubriendo aspectos como la
macroeconomia del entorno, la oferta y la demanda del mercado, estrategia de
marketing, aspectos técnicos y arquitecténicos, estudio de costos, estrategia de ventas y
comercializacion, analisis financiero, riesgos y sensibilidad del proyecto, aspectos legales y
gerencia del proyecto. Finalmente se evallan los resultados obtenidos, se establecen
conclusiones y se formulan recomendaciones para proyectos futuros.
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Abstract

This work consists on the evaluation of the apartment building project “Edificio Owen”
developed by the Ecuadorian construction company Naranjo Ordofez in the city of Quito
during the period between March 2007 and June 2009. It studies the project in each
phase of a business plan, including aspects such as macroeconomics, market analysis,
marketing strategy, architectural and technical aspects, cost analysis, sales strategy,
financial analysis, sensibility and risk analysis, legal issues and project management.
Finally, the results are evaluated in order to attain conclusions and formulate
recommendations for future projects.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

La empresa Naranjo Ordofiez es una empresa constructora lider en el mercado
inmobiliario nacional dirigida al segmento medio-alto y alto de la ciudad de Quito,
principalmente, mediante el desarrollo de proyectos innovadores y de calidad que
correspondan a las necesidades de sus clientes. La empresa utiliza las mejores técnicas
constructivas disponibles en el mercado, empleando personal capacitado, y busca
constantemente su desarrollo y el crecimiento para mantener su posicion privilegiada en
el mercado de bienes inmuebles. En los ultimos afios la empresa ha emprendido en
proyectos fuera de la ciudad de Quito y en el exterior, buscando extender sus servicios al
ambito nacional e internacional.

El edificio Owen es uno de los nuevos proyectos inmobiliarios en los que ha
emprendido la empresa y que tiene por objeto la creacién de un producto que satisfaga
las necesidades de sus clientes y que genere una rentabilidad dptima a la empresa y a sus
inversores.

Este proyecto se inicid en el mes de marzo del afio 2007, su construccién se
efectud desde octubre del mismo afio hasta abril de 2009 y el proyecto finalizé en el mes
de junio de 2009. En el presente estudio, se efectud en consecuencia una evaluacion del
negocio en base a datos reales obtenidos y se analizaron cada una de las fases del
negocio inmobiliario.

Para poder analizar la estrategia de marketing que se utilizd en el proyecto, se
efectud en primera instancia un andlisis de la situacién de la demanda de viviendas en la
ciudad de Quito, determindndose que a pesar de que en los afios 2008 y 2009 se contrajo
la demanda de viviendas debido a razones econdmicas internas y externas, esta se
mantuvo importante en el sector donde se desarrollé el proyecto. Por otra parte se
efectud un analisis de la oferta de unidades de vivienda en el sector de interés,
determindndose que a pesar de que la competencia ofrecia proyectos interesantes,
muchos de estos no tenian factores de diferenciacién, situacién que fue aprovechada
para desarrollar un proyecto diferenciado.

En consecuencia, se disefid un proyecto con dos niveles de subsuelo y cuatro
plantas, de lineas modernas y buena iluminacidn natural, que comprende 16
departamentos con areas que van desde 45 a 193 metros cuadrados. Cada departamento
dispone de 2 parqueaderos cubiertos y de una bodega. Las dreas comunales del edificio,
qgue son los principales factores de diferenciacién, comprenden: jardin comunal, sala
comunal, turco, lavanderia, e hidromasaje.

La empresa Naranjo & Ordoiiez se caracteriza por manejar una estrategia de
comunicaciones integradas de marketing bien desarrollada e implementada, que emplea
diferentes esquemas publicitarios y canales de distribucion. Por otra parte, el
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reconocimiento y reputaciéon de la marca en la ciudad le permitié establecer precios de
venta superiores a la competencia.

El proyecto esta ubicado en el sector Quito Tenis, uno de los mejores barrios de la
ciudad, por lo que se concibié un proyecto dirigido al segmento alto, especialmente a
matrimonios jovenes con o sin hijos y con buenos ingresos econdmicos.

Para desarrollar el proyecto, la empresa constructora constituyd un fideicomiso
inmobiliario conjuntamente con el propietario del terreno y la empresa fiduciaria
Stanford, encargada de administrar los fondos del proyecto. El valor del terreno se
convino en cancelarse al propietario en su totalidad al final del proyecto y a un precio
atractivo.

El proyecto Owen se financié mediante aporte de capital propio en un 34% vy el
valor restante a través de crédito bancario.

Luego del analisis econdmico efectuado se determind que el proyecto resultd
econdmicamente rentable y financieramente viable. En efecto, se obtuvo un margen de
rentabilidad del cercano al 14%, que sin ser alto resulta adecuado tomando en cuenta las
restricciones arquitectonicas del proyecto. Por otra parte, del analisis dindmico de flujos
de fondos descontados y habiendo establecido una tasa de descuento del 22%, se obtuvo
valores actuales netos positivos y tasas internas de retorno muy superiores a la tasa de
oportunidad fijada tanto en el andlisis de flujos puros como en el andlisis con
apalancamiento.

Finalmente, se efectud un andlisis de sensibilidad y de escenarios para estimar el
riesgo del proyecto ante la variacidon de factores como son el precio de ventas, los costos
de construccion y la velocidad de ventas, determinandose que el proyecto era
mayormente sensible a la variacion de precios ya que una disminucién del 5.4% de los
mismos hubiera resultado en un proyecto econémicamente no viable.
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1 ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

1.1 INTRODUCCION

Efectuar un andlisis macroeconémico es de gran importancia en el sector
inmobiliario y de la construccién ya que permite a los inversionistas tener el
conocimiento, previo al emprendimiento en un proyecto inmobiliario, de muchas de las
variables que estan relacionadas con la actividad constructiva asi como reconocer las

oportunidades y amenazas que presenta el entorno econdmico.

En efecto, la industria de la construcciéon inmobiliaria esta intimamente
relacionada e integrada con la economia del pais y es muy sensible ante la variacion de
los distintos factores econdmicos que inciden principalmente en tres aspectos que tienen

gue ver con la actividad inmobiliaria:

e Elnivel de incertidumbre y de riesgo para la inversion.
* Los costos de los proyectos en general.
e El nivel de crédito y facilidades de obtencién de préstamos para desarrollar

proyectos inmobiliarios.

Por lo indicado, es de gran importancia reconocer estas variables del entorno
macroecondmico que pueden representar oportunidades o amenazas para un proyecto

en todas o en alguna de sus fases.
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Asi mismo, el sector inmobiliario al tener fuertes eslabonamientos hacia adelante
y hacia atras en la cadena productiva de la economia, hace que sea una industria
importante que atrae fuertes inversiones privadas y que a su vez es generadora de

produccién y de empleo.

En esta parte se efectla primeramente una sintesis de la situacién econémica de
los ultimos afios en el Ecuador y luego se discuten las variables econémicas que tienen

relacion con la industria inmobiliaria en el pais.

El analisis abarca el periodo a lo largo del cual se desarrollé el proyecto. En el caso
del proyecto inmobiliario Owen, éste inicié en el mes de marzo de 2007 con los estudios y
disefios y termind en el mes de junio de 2009. Se utilizaron datos e informacion
econdmica actualizada de varias fuentes como la Superintendencia de Bancos y Seguros,
el Banco Central de Ecuador, el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, las Cdmaras de
Comercio, entre otras. Esta informacion fue tabulada en cuadros comparativos y a lo

largo del tiempo y se efectuaron graficos de tendencias para su posterior analisis.

1.2 LA ECONOMIA ECUATORIANA Y LA CONSTRUCCION

1.2.1 LA CONSTRUCCION COMO PARTE DEL SISTEMA PRODUCTIVO
El sector de la construccidn es un sector muy importante en la economia del pais.
En efecto, es uno de los sectores mas integrados en la actividad econédmica y social del

pais con significativos nexos y eslabonamientos productivos hacia atras y hacia adelante y
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gue, en consecuencia, desempefia un papel importante en la generaciéon de empleo y de

ingresos.

Por otra parte, es un sector que emplea mano de obra no calificada y que por
consiguiente tiene un rol significativo en la insercidn del sector tradicional en la actividad
productiva del pais. Proporciona al pais de infraestructura bdsica y vivienda para mejorar

la calidad de vida de la poblacidn.

1.2.2 EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN EL ECUADOR
A pesar de lo indicado anteriormente, tradicionalmente en el pais este
importante sector no ha sido impulsado adecuadamente por parte del gobierno y el

desarrollo del mismo se ha debido fundamentalmente a la iniciativa privada.

La situacién anterior se refleja en la baja participacién porcentual del sector en el
PIB del Ecuador (9%) lo que indica que el pais no es un pais “constructor” y que el sector

es poco desarrollado. (Maiguashca)

Por otra parte, la construccién se caracteriza por ser un sector volatil y sin
flexibilidad de inventarios por lo que requiere de facilidades especiales de financiacién a
mediano y largo plazo y la hace vulnerable a los ciclos econdmicos vy crisis financieras. En
el afio 1999, en el que se produjo la crisis financiera a nivel nacional, se puede constatar
la caida marcada del sector. Sin embargo, gracias a factores externos como son la gran
subida de los precios del petréleo y las crecientes remesas de los emigrantes que salieron
del pais por la crisis, hicieron que esta situacidn se revierta rapidamente, y que la
construccion alcance un crecimiento real del 36% del afio 2000 al 2004 segun la

Superintendencia de Compaiiias. (Superintendencia de Compaiiias del Ecuador)
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En efecto, luego de la crisis, el sistema financiero ecuatoriano se ha recuperado
notoriamente y actualmente la banca privada goza de buenos niveles de liquidez, lo que
ha permitido aumentar el crédito para el sector de la vivienda 2,7 veces del 2002 al 2006
(Saltos). Esta situacion ha hecho que se observe una tendencia al alza de las actividades

inmobiliarias en los ultimos afos. (Gestion)

Luego de la crisis financiera de 1999, la tendencia de las actividades inmobiliarias
en el pais se ha mantenido al alza, debido entre otras circunstancias, al incremento del
ahorro agregado que ha aumentado la demanda de viviendas en el pais v,
consecuentemente, los créditos del sistema financiero para la construccion (Marcano).
Segun el INEC, la oferta de viviendas subid en 8.3% en el periodo comprendido entre los

afios 2000 y 2006. (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos)

Adicionalmente, el gobierno actual ha emprendido en programas y planes de
financiamiento para la construccion de vivienda popular a través créditos otorgados por
instituciones como el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el IESS, lo que también ha

aumentado la demanda de viviendas.

Sin embargo, a pesar de este clima propicio y de oportunidades para el desarrollo
de la construccion y la actividad inmobiliaria, recientemente se han presentado
situaciones que estarian amenazando al sector, como son la subida de precios de los

insumos, y el clima de incertidumbre que vive el pais.

La inflacidn y el alza de los precios de los insumos han afectado recientemente a la

construccion. Insumos como el acero y el cemento han sufrido fuertes incrementos de
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precios, muchas veces relacionados con la especulacién generada por los monopolios que

manejan estas industrias. Esto hace que disminuya la inversidn en vivienda.

El nivel de incertidumbre actual relacionado con las politicas poco claras del
gobierno actual ha afectado también a la inversidn privada, por lo que, segun la Revista
Gestion, se estaria llegando a un periodo de estancamiento de las actividades del sector

privado (Marcano).

1.3 INDICADORES MACROECONOMICOS
El analisis de los indicadores econdmicos ayuda a pronosticar el futuro econémico
y anticiparse a los cambios que pudieran producirse. A continuacién se analizan los

principales factores econdmicos que tienen relacidn con la industria de la construccion.

1.3.1 INDICE DE RIESGO PAiS

El Riesgo Pais es un Indice denominado Emerging Markets Bond Index Plus
(EMBI+), el cual mide el riesgo soberano de un pais midiendo el desempefio de los bonos
internacionales emitidos por los gobiernos de paises soberanos de mercados emergentes.
Este indice es muy utilizado por los inversores para tomar decisiones de inversion. Los
bonos de deuda externa de paises emergentes son atractivos para los inversores por sus
altas tasas de interés, superiores que las tasas del Tesoro de los EEUU. Mantener un
Riesgo-Pais alto genera disminucion de las inversiones extranjeras y un crecimiento

econémico menor, lo que podria implicar bajos niveles de empleo y salarios.
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Grafico 1. Riesgo Pais Ecuador
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

A pesar de que luego de la crisis bancaria del aifio 1999, el riesgo pais ha tenido en
general una tendencia a la baja y se ha mantenido desde el afio 2004 en indices EMBI
inferiores a 1000, se observa en el grafico anterior que a finales del ano 2008 esta

situacion cambid drasticamente ante la declaratoria de mora de la deuda externa del

gobierno nacional del presidente Rafael Correa.

Esta decisidn afectara a las inversiones extranjeras y al crecimiento econdmico del

pais en el afio 2009.

1.3.2 EL PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)
El PIB es comUnmente utilizado como un indicador de la situacion econdmica de

un pais y sirve para medir la productividad del mismo. “El PIB es el valor de la produccidn,
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a precios de mercado, de los bienes finales de un pais, o sea de aquellos que van
directamente de los productores a los consumidores, en un periodo determinado.”

(Banco Central del Ecuador)

A continuacion se presenta un grafico sobre la evolucion del PIB en la ultima

década y la prediccion del PIB para el afio 2009 segun el Banco Central del Ecuador.

PIB Real Petrolero y No Petrolero

30.000 - .
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25.000 - 75,090 23.264 23.998
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10.000 -

5.000 -
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M PIB PETROLERO ' PIB NO PETROLERO mPIB

Grafico 2. PIB Petrolero y No Petrolero
Fuente: Banco Central del Ecuador

A pesar de que se observa un crecimiento del PIB total (4.5 % de promedio de
crecimiento de 1999 a 2008), se puede constatar un alto grado de volatilidad del PIB
petrolero con tasas de crecimiento maximas del 35% (en el afio 2004) y minima de -10%

(en el afio 2007).
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Tasa de Crecimiento PIB
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Grafico 3. Tasa de Crecimiento PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador

Esto se debe a la alta variabilidad de los precios del petréleo en el mercado
internacional y a las variaciones de la produccién nacional debidas a la entrada en
funcionamiento del nuevo Oleoducto de Crudos Pesados en el 2004 y la disminucidn de la
produccién del 2006 al 2008 por la estatizacidn de algunas areas petroleras que estaban a
cargo de empresas internacionales. Sin embargo, el Banco Central del Ecuador prevé un

crecimiento del 3.6% del PIB petrolero para el afio 2009. (Banco Central del Ecuador)

En el siguiente grafico se ilustra la variacion del PIB total y el PIB del sector de la

construccion y obras publicas.
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Grafico 4. Variacion del PIB Total y del PIB Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador

Este grafico demuestra que el sector de la construccién es muy sensible a las
variaciones de la productividad y de la situaciéon econdmica del pais. Si los pronésticos del
Banco Central del Ecuador en cuanto a crecimiento del PIB en el 2009 se verifican, habria
de esperar también un crecimiento del sector de la construccién. Cabe aclarar que la

construccion en este grafico incluye a la construccion privada y publica.

El concepto que mas se utiliza para evaluar el desempefio econdmico de cualquier
pais es el PIB real per capita o sea el PIB valorado en términos constantes y dividido para
la poblacion. A continuacidon se presenta un grafico que ilustra la evolucion del PIB per

capita en los ultimos afios (se utilizan las previsiones para el afio 2009 del Banco Central

del Ecuador).
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Grafico 5. PIB Real y Per Capita
Fuente: Banco Central del Ecuador

1.3.3 LA INFLACION

La tasa de inflacion permite conocer la tasa a la cual el nivel general de precios de
bienes y servicios crece, y consecuentemente, el poder adquisitivo decrece. Los bancos
centrales intentan detener las inflaciones severas para mantener el crecimiento excesivo

de precios al minimo.



L. Armijos 11

Ecuador: Inflacion Anual
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Grafico 6. Inflacién Anual
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
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Luego de la crisis bancaria de 1999 donde se alcanzd a tener tasas de inflacidn
superiores al 100%, en el periodo comprendido entre 2004 y 2007 se llegd a tener
inflaciones inferiores al 3% debido al proceso de dolarizacion en el que entro el pais. Esta
situacién se mantuvo hasta el afio 2008 en que la inflacién alcanzé un promedio anual del
8% en razon del incremento considerable del gasto publico en que emprendio el gobierno
en este periodo. Para el afio 2009 se espera que esta tasa disminuya debido a las

restricciones al gasto publico para este nuevo ano.

1.3.4 EL MERCADO LABORAL

La tasa de desempleo es el porcentaje de la fuerza total de trabajo que no tiene
empleo pero que se encuentra activamente buscando opciones de trabajo. El desempleo
es un indicador de desarrollo que confirma pero no predice la tendencia a largo plazo de

los mercados.

En el Ecuador, segun la nueva metodologia utilizada por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos INEC, a partir del mes de septiembre de 2007, la tasa de
desocupaciéon aproximada es del 7% hasta el mes de septiembre de 2008, la misma que se

ha mantenido relativamente estable durante este periodo.

Por otra parte, el subempleo es una medida que indica que tan bien esta siendo
utilizada la fuerza de trabajo en términos de habilidades, experiencia y disponibilidad de
trabajo. En el Ecuador la subocupacion se ha mantenido en alrededor del 45% en el

periodo comprendido entre septiembre de 2007 y septiembre de 2008.
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Grafico 8. Desocupacion en las principales ciudades del pais
Fuente: Banco Central del Ecuador

1.3.5 TASAS DE INTERES Y SITUACION CREDITICIA

Como se observa en el siguiente grafico, las tasas de interés pasivas se han
mantenido entre el 5y 6% en el periodo comprendido entre enero 2007 y febrero 2009.
Por el contrario, las tasas de interés activas mantienen una tendencia a la baja desde a

agosto de 2007 y tienden a estabilizarse a inicios del 2009.
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Grafico 9. Evolucidn Tasa de Interés
Fuente: Banco Central del Ecuador

En cuanto a las tasas efectivas referenciales para operaciones de crédito
otorgadas a personas naturales para la adquisicion, construccion, reparacion,
remodelacién y mejoramiento de la vivienda propia, se puede observar que estas han
disminuido en aproximadamente 1,5 puntos porcentuales en el periodo entre abril 2008 a
noviembre 2008. Esta situacidon ha facilitado de alguna manera la obtenciéon de créditos

para la construccion en el afio 2008.
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Fuente: Banco Central del Ecuador
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros




L. Armijos 16

En el grafico anterior se puede observar la tendencia de incremento de la cartera

bruta por parte de los bancos operativos privados en el afio 2008, esta situacion se debe

principalmente al aumento de la demanda de créditos ante la disminucién de las tasas de

interés y al alto grado de liquidez actual de la banca nacional. Sin embargo, esta

tendencia estd revirtiéndose a inicios del 2009 debido especialmente a la influencia de la

crisis financiera y crediticia mundial que empieza a afectar a paises como el Ecuador.

1.3.6 REMESAS DE MIGRANTES
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Grafico 12. Remesas de Migrantes en Relacion al PIB

Fuente: Banco Central del Ecuador
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Variacion Anual Remesas
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Grafico 13. Variacion Anual de Remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador

Si bien las remesas de migrantes siguen representando un porcentaje importante
del PIB ecuatoriano, en los ultimos afos el crecimiento de estas ha disminuido y en el afio
2008 se produjo una disminucion del 8.6% en las remesas con respecto al afio anterior.
Esta situacion se explica principalmente debido a la fase recesiva que viven la economia
europea y la estadounidense. Se espera por lo tanto una reduccion en el consumo interno

y en consecuencia el sector inmobiliario se vera afectado.

1.3.7 CONCLUSIONES

El Ecuador ha tenido un importante crecimiento econémico sostenido a partir del
2000 al implementar la dolarizacion, luego de la crisis bancaria de 1999. Esta situacion,
complementada con los ingresos recibidos por las exportaciones petroleras, las remesas
de los emigrantes, la recaudacidn tributaria, la consolidacion del sistema financiero

privado, y el aumento en el crédito para la vivienda a largo plazo ha contribuido al
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desarrollo del sector inmobiliario en los ultimos afos y ha favorecido a que la

construccion sea uno de los sectores de la economia con mayor crecimiento.

El proyecto Owen inicio en el mes de marzo de 2007. Por esta fecha el pais
mantenia una situacion de estabilidad y confianza, con indicadores favorables como son:
tasas de interés bajas y estables, incremento de las remesas de los inmigrantes y niveles
moderados de riesgo pais. Estos indicadores repercutieron en un bajo nivel de
incertidumbre, niveles estables de costos y de créditos para la vivienda, todas éstas,

situaciones favorables para la industria de la construccion.

Esta tendencia continud durante la construccion del proyecto e incluso mejoraron
durante el afio 2008 al incrementarse los ingresos petroleros por la subida de los precios
del petrdleo, la baja en las tasas de crédito para vivienda, y los nuevos planes del

gobierno para préstamos hipotecarios.

Sin embargo, a fines del afio 2008, situaciones como la crisis financiera mundial, la
caida de los precios del petréleo, la disminucion de las remesas de los migrantes, asi
como la incertidumbre generada por las decisiones econdmicas y politicas tomadas por
gobierno actual, han producido que esta tendencia de crecimiento econdmica observada
en los afios anteriores se revierta, y por consiguiente, el sector inmobiliario, al estar

intimamente relacionado con la produccion del pais, se vea sensiblemente afectado.

Esto trascendié en que para el proyecto Owen, algunos de los compradores que
habian reservado sus departamentos, desistan de sus compras y de que para el final

previsto del proyecto no se vendan dos de las dieciséis unidades.
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Sin embargo, a pesar de esta situacion, debe tomarse en cuenta que en la
actualidad el sector inmobiliario sigue siendo un sector deficitario y con oportunidades de
desarrollo. Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos del Ecuador (INEC), en el

pais existe un déficit de 1.4 millones de soluciones habitacionales.

El afo 2009 sera dificil para el sector inmobiliario. Los constructores en
consecuencia deberan adaptar sus estrategias ante la situacion actual del mercado,
buscar incursionar en segmentos con mayor déficit de vivienda, reducir y optimizar sus

costos, y mejorar sus opciones de financiamiento.

Adicionalmente, en momentos de crisis, empresas grandes y bien estructuradas
como Naranjo & Ordofiez estdn mejor preparadas para hacer frente a las dificultades
econdmicas y financieras que las empresas pequefias y menos conocidas. En efecto,

tienen mayor acceso a créditos y gozan principalmente de la confianza de los clientes.

Finalmente, en los momentos actuales la constructora Naranjo & Ordoiiez atrae a
clientes que desean hacer una inversidon segura en sus proyectos, aprovechando el

reconocimiento de la marca y de la inestable situacion financiera que estamos viviendo.
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2 ANALISIS E INVESTIGACION DE MERCADOS

Efectuar una investigacidon de mercado es fundamental en el desarrollo de un plan
de negocios ya que la obtencidn, andlisis y presentacién sistemdtica de los datos
concernientes al entorno del negocio inmobiliario permite estimar el potencial de
mercado y la participacion en el mismo; evaluar la satisfaccién y comportamiento de
compra de los potenciales clientes; y medir la eficacia de fijacion de precios, de los

productos, de la distribucion y de las actividades de promocidn. (Kotler y Armstrong)

El objetivo del presente analisis de mercado es el de identificar las oportunidades
y amenazas que presenta el mercado de bienes inmuebles en la ciudad de Quito y
principalmente en el sector donde se desarrolla el presente proyecto. Este objetivo se
alcanzé mediante la recoleccién, el procesamiento y el analisis de la informacion obtenida
de varias fuentes respecto a la oferta y la demanda de proyectos inmobiliarios en el

sector de interés.

La interpretacién de la informacion asi obtenida permitiéd ubicar al proyecto
dentro del mercado actual y posteriormente desarrollar la estrategias de marketing a

implementarse para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

A continuacion se analizan los principales factores de mercado que son de interés
para el presente proyecto, como son el perfil del cliente, la demanda de viviendas en la

ciudad de Quito y la competencia existente en la zona del proyecto.

2.1 PERFIL DEL CLIENTE
El proyecto Owen esta dirigido a clientes del segmento medio-alto y alto

principalmente, especialmente a matrimonios de 30 a 40 afos de edad y a personas
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separadas o divorciadas de 40 afios en adelante, que buscan departamentos nuevos de

vivienda en el sector centro-norte y occidental de la ciudad de Quito.

A continuacién se presenta un cuadro con la descripciéon del perfil socio

econdémico del cliente al que esta dirigido el proyecto Owen.

Nivel Socio Econémico : NSE Alto NSE Medio-Alto

% de personas de este nivel 4% 21%
Tamafio del hogar 4 3,9
Dormitorios 3.8 2,7
Bafios 4 2,1
Gasto promedio familiar mes Mas de S 2 500 700
Gasto en alimentos 430 200
Gasto en educacion 340 90

Educacion jefe hogar

Universitaria/Postgrado

Universitaria

Comerciante /

Ocupacién Empresario / Directivo Ejecutivo
Auto particular 83% 36%
Internet 74% 25%
Cable 76% 21%
Tenencia Cuentas bancarias 100% 100%
Cuidado salud Privada Privada / Publica

Fuente: MarketWatch

Inicialmente se estimd un nivel de ingresos de USS 4 000 ddlares mensuales por

hogar para el cliente objetivo. Actualmente, debido a las restricciones crediticias en

cuanto a plazos de préstamos, que se contrajeron en los ultimos meses de 15 a 7 afios

plazo, este valor se elevé a USS 6 000.
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Los clientes potenciales son facilmente alcanzables ya residen en la ciudad de
Quito, especialmente en el sector norte de la ciudad y se espera atraerlos principalmente
con publicidad de tipo recordatorio (de marca) debido la fuerza y a presencia de la marca
en la ciudad y se busca llegar a ellos especialmente mediante la prensa, publicaciones,

vallas y otros medios.

Los proyectos de Naranjo & Ordoiiez tienen precios superiores a la competencia,
sin embargo se espera atraer a clientes que priorizan el respaldo de la marca, su

experiencia y la calidad de productos que ofrece.

Adicionalmente, se considerd que los potenciales clientes tomarian la decisién de
compra en un lapso de 12 meses luego de haberse informado acerca de la calidad del
producto ofrecido, del tiempo de construccién, de la fecha de entrega, del
financiamiento. De igual manera, la decisién de compra se espera se verd influenciada en

muchos casos por familiares y amigos.

Finalmente, se considerd que el proyecto tendria una rapida aceptacion en el
mercado por parte de los posibles clientes, en especial aquellos que reconocian a la

marca.

2.2 LA DEMANDA DEL PROYECTO

Segun MarketWatch, se estima que la demanda actual de vivienda en la ciudad d
Quito es de 15400 unidades. Si a esta le restamos el 47% correspondiente a la compra de
viviendas usadas, se obtiene una demanda actual de unidades nuevas de alrededor de

8200 unidades. (MarketWatch)
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En el afio 2008 se observd una reduccién de aproximadamente 31% en la
demanda de vivienda nueva en el sector centro norte de la ciudad de Quito con respecto

al afo 2007. (MarketWatch)

80,00%

02007 [@2008

70,00% 67,00%

60,00% | 53,10%

50,00% - 46,90%

0,
el 33,00%

30,00% -

20,00%

10,00%

0,00%

Grafico 14. Preferencia por vivienda nueva o usada
Fuente: MarketWatch

Esta reduccion se debe entre otros factores al incremento de la incertidumbre
ante las politicas econdmicas del gobierno actual y a la crisis financiera mundial. En
consecuencia, las instituciones financieras del pais, redujeron la oferta de créditos

hipotecarios y los plazos de financiamiento bancario.
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Evolucion Evolucién Evolucion Absorcion Cambio en
ZONAS QUITO demanda de oferta . absorcion
L. . . oferta iniciada 2008

vivienda nueva disponible 2008 -20 07
1 Norte -18,4% -33,9% -69% 49% 12%
2 CentroNorte  [INSOLANN oA -39% 43% -10%
3 Centro -88,9% -17,2% -100% 17% -712%
4 Sur U 32% -21%
5 Valle Cumbaya -4,4% -22,5% -56% 48% 12%

6 Valle los Chillos 33,7% -8,6% -12% 51% 23%
7 Valle Calderdn -25% 51% -16%
8 Valle Pomasqui -19% 45% -9%

TOTAL -20,9% -17,8% -49% 45% -2%

Tabla 1. Evolucién de la Oferta y la Demanda 2007 y 2008.
Fuente: MarketWatch 2008

Por otra parte, la tendencia actual en cuanto al tamafo del inmueble es a ser mas
pequefio por razones de precio y porque existe un menor nimero de hijos en las familias

ecuatorianas.

Tamano del Inmueble

27% 27% 26%

8% 7,40%
3,45%
1%
- —

menosde50 51a81m2 81al00m2 101a120m2 121 a 150 m2 151 a 180 m2 mas de
m2 250m2

Grafico 15. Preferencia por tamaio del inmueble.
Fuente: MarquetWatch
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De igual manera, la mayor parte de consumidores prefieren viviendas en el rango

de precios de 10000 a 75000 délares, y prefieren comprar a crédito.

Preferencia de Precios por Vivienda

34%

26%

17%

10%
5%
2% ] 1% 1% 2% 1%
_- I I - —

HASTA DE 10001 20001 A 35.001 A 50.001 A 75.001 A 90.001 A 105.001 a120.001 a 150.001
10.000 A 20000 35.000 50.000 75.000 90.000 105.000 120.000 150.000 en
adelante

Grafico 16. Preferencia de precios para vivienda.
Fuente: MarketWatch

La intencién de compra cayod casi 10 puntos en el 2008 (del 36 al 26%) esto implica
gue en el afio 2009 se tendria una demanda similar a la del 2007. Ademas, los arriendos
disminuyeron en el udltimo afio, situdndose en un promedio de $ 178 en el 2008
(MarketWatch), lo que indica en forma cualitativa una reduccién de la demanda futura y

de la intencién de compra.

Segun MarketWatch, si se mantiene el panorama politico-econémico interno actual
y la crisis global desatada por el sector financiero estadounidense, se espera para el afio
2009 una reduccion de la demanda de aproximadamente un 4% con respecto al afio

anterior. Sin embargo, a pesar de los antecedentes anteriores, se puede decir que la
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reduccion en la demanda de nuevas viviendas para el afio 2009 no serd tan drastica como

acontecio en el afio 2008. (MarketWatch)

2.3 LA COMPETENCIA

En el sector de Quito Tenis se encontraron 8 proyectos de construccion de
inmuebles de departamentos. La mayoria de estos proyectos se encuentran en
construccion en obra muerta, en acabados o listos para la entrega. Disponen en su
mayoria de departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios, con dreas que van desde los 50 m2
hasta los 500 m2, y los departamentos de mas de 130 m2 disponen de area de servicio a
mas del drea de maquinas. Los precios de venta oscilan entre 900 y 1100 dodlares por

metro cuadrado.
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Calle Pedro Sarmiento (N40)

Calle Pedro Sarmiento N4,
Umers N 5 &@;ﬁ@?
S Cal 3
Hin Azk, .

S —
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@2009@ gle - Dt QacHEGRE:

Figura 1. Sector de Ubicacion de los Proyectos de la Competencia
Fuente: Google Maps

A continuacién se presenta un cuadro general de comparacion de los proyectos en

el barrio Quito Tenis.
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CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

NOMBRE DEL PROMOTOR CONSTRUCTOR ARQUITECTO UNIDADES AREAS PRECIO ENTRADA, NUMERO
PROYECTO PORM2 CUOTAS, DORMITORIOS

ENTREGA
(%)
OWEN Naranjo & Naranjo & Naranjo & 16 45,75, 101, 1100 | 20, 20, 60 1,2,3 Hidromasaje, turco,
Ordofiez Ordofiez Ordofiez 130, 181 gimnasio, juegos
infantiles, gas y agua
centralizado,

Ibiza MultiPropiedad |Ripconciv RVC 21 79, 84, 96, 900 10, 20, 70 1,2,3 Aguay gas centralizado,
es 110Y 140 estacionamiento visitas,
circuito cerrado TV

Torres Triana LaCorufia Sosa Vallejo RVC 36 85,149Y178| 1105 15, 35, 50 1,2,3 Bar BBQ, Gimnasio
Inmobiliaria equipado, sala uso
multiple, 3000m2
jardines, sistemas de gas y
agua centralizados,
sistema seguridad
monitoreado, parqueo

visitantes
Atlantis Bunker Marcelo Baez Arq. Viviana 24 130, 140, 186 1010 | 10,20, 70 1,2,3 Gas y agua centralizado,
Quiroz Y 250 generador eléctrico, CCTV
Edificio Epsilon Inmobiliaria Prinansa 18 52a162 10, 20, 70 1,2,3 CCTV
Madeira
Edificio Suecia Park |GMA GMA GMA 16 100, 150, 1000 | 10, 20, 70 2,3 Sistema centralizado de
Arquitectos Arquitectos Arquitectos 180, y 320 gas y agua, generador
eléctrico
Torres la Firenza Burbano & Burbano & Burbano & 23 50a 143 10, 20, 70 1,2,3
Montalvo Montalvo Montalvo
Constructores |Constructores
KITAMI Mutualista Constructora R3 [Alfonso Reyes 15 65, 71, 93, 970 10, 20, 70 | 2, 3y 2 locales |Gas centralizado, locales
Pichincha 115, 126 comerciales |comerciales
£ =
Edificio Caralis Jauregui Gaibor |Jauregui Gaibor [Jauregui 11 91,103Y112| 1070 | 10, 20,70 2,3 Salén social con area
Ponce recreativa, terraza BBQ,

CCTV, generador eléctrico

Tabla 2. Caracteristicas de la competencia
Elaborado por: Leonardo Armijos

Los proyectos ofrecen buenos acabados como pisos de tablén o tabloncillo en las
areas sociales, alfombra anti-alérgica o piso flotante en dormitorios, y ceramica o

porcelanato en los bafos y cocinas. Los mesones para estas dreas son de granito.
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La mayoria de proyectos poseen dreas verdes, seguridad 24 horas, salas
comunales, estacionamiento de visitas. Por el contrario pocos proyectos ofrecen piscina,

sauna, hidromasaje y canchas deportivas, que los diferencien de los demas.

Se puede constatar del analisis que en el sector del Quito Tenis los departamentos
muy grandes, que son numerosos en el sector, no se venden con igual facilidad que los de
menor area. El precio promedio de apartamentos en de $ 1000 por metro cuadrado, todo

incluido.

En todos estos proyectos los precios de parqueaderos adicionales estan por el

orden de $ 8000 y las bodegas S 3000.

La forma de pago mas comun es 10% de reserva, 20% de entrada y 70% con

crédito bancario.

2.3.1 FORTALEZAS DE LOS COMPETIDORES
e La mayor parte de los competidores tienen precios de venta por metro cuadrado
inferiores.

* Buenos acabados interiores de los departamentos.

2.3.2 DEBILIDADES DE LA COMPETENCIA
* La mayoria de proyectos ofrecen departamentos de gran drea que son mas
dificiles de vender y que no responden a las necesidades en el sector.
e Marcas mas pequefias, menos recordadas y de menor experiencia que la

constructora Naranjo & Ordoiiez.
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* Pocos proyectos ofrecen instalaciones comunales adicionales como piscina,
sauna, hidromasaje y canchas deportivas.
e Al ser empresas pequefias en su mayoria, estas son mas sensibles ante la crisis

financiera actual y por lo tanto presentan mayor riesgo a la inversién.

2.3.3 PRODUCTOS SUSTITUTOS

En los Ultimos afios ha existido una tendencia marcada de la gente por preferir las

casas a los departamentos. (MarketWatch)

0,
90% 81,8%

80% -
0 2007 0 2008
70% ~

N 52,2%

50% - 47,0%

40% A
30% A

0,
0% 18,2%

10% -
0,9%

0%

Casa Departamento Suite

Grafico 17. Preferencia por casa o departamento
Fuente: MarketWatch

2.3.4 VENTAJAS DEL PRODUCTO
e Respaldo de la una de las empresas inmobiliarias mas grandes e importantes del
pais y de una marca muy recordada y reconocida por los potenciales clientes.
e Ofrecer departamentos de menor area que la competencia, que sean mas
vendibles.
e Ofrecer mejores dreas comunales que permitan diferenciarse de la competencia:

terrazas con BBQ, gimnasio equipado, juegos infantiles e hidromasaje.
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2.3.5 LOS PRINCIPALES COMPETIDORES
Del andlisis efectuado anteriormente se detectaron tres competidores mas
importantes y a continuacion se efectda un analisis detallado de cada uno de ellos. Ver

fichas de datos a continuacion.



FICHA DE DATOS
Proyecto OWEN
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Direccidn Calle Mariano Echeverria, Barrio Quito Tenis

Constructor:

Naranjo y Ordofiez

Arquitecto:
Naranjo y Ordofiez

Vendedor:
Naranjo y Ordofiez

Teléfonos:
226 7580 / 099 224526

Barrio:
Quito Tenis

Fecha de visita:
22/03/2009

Datos Urbanos

Tipo vivienda
Estratificacion de Zona
Entorno

Demografia de la zona

Departamentos en Edificios Aislados
Residencial Alta

Edificaciones en buen estado
Consolidada

Recreacion Servicios Adicionales Seguridad
Piscina NO |Cisterna SI Conjunto cerrado SI
Sauna/Turco Sl Generador Sl Caseta de guardia Sl
Gimnasio SI Ascensores Sl Intercomunicadores SI
Hidromasaje Sl Estacion.Visitas SI Alarmas SI
Canchas cubiertas NO |Gas centralizado SI Equipos incendios SI
Canchas aire libre NO ]Obra gris
Comunal SI Estructura Hormigdn
Areas verdes Sl Mamposteria Bloque
Muebles
Closets Sl Cocina Sl Bafios Sl
Acabados Interiores Pisos: Paredes:
Sala ycomedor Bambu Estucado y pintado
Dormitorios Alfombra Estucado y pintado
Cocina Ceramica Ceramica
Bafios Ceramica Ceramica
Acabados Exteriores
Pisos: Paredes: Cubierta:
Gres Pintura Hormigdn
Forma de pago
Entrada (%) 20 Cuotas (%) 20 Contado o financiado (%) 60
Departamentos:
TIPO 1 TIPO 2
Area (m?2) 101 75
NUumero dormitorios 2 2
Parqueo 2 2
Bodega 1 1
Precio (USS) 111.107,10 82.914,90




FICHA DE DATOS

Proyecto

Direccion

TORRES TRIANA
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Calle Los Comicios, Barrio Quito Tenis

Constructor:
Sosa Vallejo

Arquitecto:
RVC

Vendedor:
LaCoruiia Inmobiliaria

Teléfonos:

2220-383 / 2220-384 / 09-8363391

Barrio:
Quito Tenis

Fecha de visita:
22/03/2009

Datos Urbanos

Tipo vivienda
Estratificacién de Zona
Entorno

Demografia de la zona

Departamentos en Edificios Aislados

Residencial Alta

Edificaciones en buen estado

Consolidada

Recreacion

Servicios Adicionales

Seguridad

Piscina NO |Cisterna SI Conjunto cerrado SI
Sauna/Turco NO |Generador Sl Caseta de guardia Sl
Gimnasio Sl Ascensores Sl Intercomunicadores Sl
Hidromasaje NO |Estacion.Visitas SI Alarmas SI
Canchas cubiertas NO |Gas centralizado Sl Equipos incendios SI
Canchas aire libre NO |Obra gris

Comunal Sl Estructura Hormigdn

Areas verdes SI Mamposteria Bloque

Muebles

Closets SI Cocina SI Bafios Sl
Acabados Interiores Pisos: Paredes:

Sala ycomedor Madera Estucado y pintado
Dormitorios Madera Estucado y pintado

Cocina Ceramica Ceramica

Bafios Ceramica Ceramica

Acabados Exteriores

Pisos: Paredes: Cubierta:

Gres Pintura Hormigdén

Forma de pago
Entrada (%)

15 Cuotas (%)

35 Contado o financiado (%)

50

Departamentos:

Area (m2)

Numero dormitorios
Parqueo

Bodega

Precio

165.800,00

TIPO 2
153
2
2
1
173.600,00




FICHA DE DATOS
Proyecto

Direccion

IBIZA
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Av. Brasil y Charles Darwin, Barrio Quito Tenis

Constructor:
Ripconciv

Arguitecto:
RVC

Vendedor:
MultiPropiedades

Teléfonos:
3331608 / 3331600.

Barrio:
Quito Tenis

Fecha de visita:
22/03/2009

Datos Urbanos

Tipo vivienda
Estratificacion de Zona
Entorno

Demografia de la zona

Departamentos en Edificios Aislados

Residencial Alta

Edificaciones en buen estado

Consolidada

Recreacion Servicios Adicionales Seguridad

Piscina NO |Cisterna Sl Conjunto cerrado SI
Sauna/Turco NO |[|Generador SI Caseta de guardia SI
Gimnasio NO |Ascensores Sl Intercomunicadores Sl
Hidromasaje NO |Estacion.Visitas Sl Alarmas Sl
Canchas cubiertas NO |Gas centralizado Sl Equipos incendios Sl
Canchas aire libre NO |Obra gris

Comunal Sl Estructura Hormigdn

Areas verdes NO |Mamposteria Blogue

Muebles

Closets SI Cocina Sl Bafios Sl
Acabados Interiores Pisos: Paredes:

Sala ycomedor Piso flotante Estucado y pintado
Dormitorios Alfombra Estucado y pintado

Cocina Ceramica Ceramica

Bafios Ceramica Ceramica

Acabados Exteriores

Pisos: Paredes: Cubierta:

Gres Pintura Hormigdn

Forma de pago
Entrada (%)

10 Cuotas (%)

20 Contado o financiado (%)

70

Departamentos:

Area (m2)

Numero dormitorios
Parqueo

Bodega

Precio

TIPO 1
110
3
2
1
113.200,00

84.300,00




FICHA DE DATOS

Proyecto

Direccién

ATLANTIS
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Hidalgo de Pinto N40-295 y Alcabalas, Barrio Quito Tenis

Constructor:
Marcelo Baez

Arquitecto:
Arg. Viviana Quiroz

Vendedor:
Bunker

Teléfonos:
099 474500 / 2921 643

Barrio:
Quito Tenis

Fecha de visita:
22/03/2009

Datos Urbanos

Tipo vivienda
Estratificacion de Zona
Entorno

Demografia de la zona

Departamentos en Edificios Aislados

Residencial Alta

Edificaciones en buen estado

Consolidada

Recreacion Servicios Adicionales Seguridad

Piscina NO |Cisterna Sl Conjunto cerrado SI
Sauna/Turco NO |[|Generador SI Caseta de guardia SI
Gimnasio NO |Ascensores Sl Intercomunicadores Sl
Hidromasaje NO |Estacion.Visitas Sl Alarmas SI
Canchas cubiertas NO |Gas centralizado Sl Equipos incendios Sl
Canchas aire libre NO |Obra gris

Comunal Sl Estructura Hormigdn

Areas verdes NO |Mamposteria Blogue

Muebles

Closets SI Cocina Sl Bafios N
Acabados Interiores Pisos: Paredes:

Sala ycomedor
Dormitorios

Duela de chanul
Piso flotante

Estucado y pintado
Estucado y pintado

Cocina Ceramica Ceramica
Bafios Ceramica Ceramica
Acabados Exteriores

Pisos: Paredes: Cubierta:
Gres Pintura Hormigon

Forma de pago
Entrada (%)

10 Cuotas (%)

20 Contado o financiado (%)

70

Departamentos:

Area (m2)

Numero dormitorios
Parqueo

Bodega

Precio

TIPO 1
140
2
2
1
158.490,00

TIPO 2
186
3
2
1
205.500,00




FICHA DE DATOS

Proyecto

Direccioén
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EPSILON
Jacinto de la Cueva y Azcunaga, Barrio Quito Tenis

Constructor:
Prinansa

Arguitecto:

Vendedor:
Inmobiliaria Madeira

Teléfonos:
2231 535/809/767

Barrio:
Quito Tenis

Fecha de visita:
22/03/2009

Datos Urbanos

Tipo vivienda
Estratificacion de Zona
Entorno

Demografia de la zona

Departamentos en Edificios Aislados
Residencial Alta

Edificaciones en buen estado
Consolidada

Recreacion Servicios Adicionales Seguridad
Piscina NO |Cisterna SI Conjunto cerrado Sl
Sauna/Turco NO |Generador SI Caseta de guardia Sl
Gimnasio NO |JAscensores SI Intercomunicadores SI
Hidromasaje NO |Estacion.Visitas SI Alarmas Sl
Canchas cubiertas NO |Gas centralizado Sl Equipos incendios SI
Canchas aire libre NO |Obra gris
Comunal Sl Estructura Hormigdn
Areas verdes NO |Mamposteria Bloque
Muebles
Closets S| Cocina Sl Bafios Sl
Acabados Interiores Pisos: Paredes:
Sala ycomedor Estucado y pintado
Dormitorios Estucado y pintado
Cocina Ceramica Ceramica
Bafios Ceramica Ceramica
Acabados Exteriores
Pisos: Paredes: Cubierta:
Gres Pintura Hormigdn
Forma de pago
Entrada (%) 10 Cuotas (%) 20 Contado o financiado (%) 70
Departamentos:

TIPO 1 TIPO 2
Area (m2)
NUmero dormitorios
Parqueo
Bodega

Precio
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FICHA DE DATOS

SUECIA PARK

Proyecto

Direccion

Charles Darwin 856 e Hidalgo de Pinto

Constructor:
GMA Arquitectos

Arquitecto:
GMA Arquitectos

Vendedor:
GMA Arquitectos

Teléfonos:
2466 277 / 2450 380

Barrio:
Quito Tenis

Eecha de visita:
22/03/2009

Datos Urbanos
Tipo vivienda

Departamentos en Edificios Aislados

Residencial Alta
Edificaciones en buen estado
Consolidada

Estratificacion de Zona
Entorno
Demografia de la zona

Recreacion Servicios Adicionales Seguridad
Piscina NO |Cisterna Sl Conjunto cerrado Sl
Sauna/Turco NO |Generador Sl Caseta de guardia Sl
Gimnasio NO |Ascensores SI Intercomunicadores SI
Hidromasaje NO |Estacion.Visitas SI Alarmas SI
Canchas cubiertas NO |Gas centralizado Sl Equipos incendios Sl
Canchas aire libre NO |Obra gris
Comunal Sl Estructura Hormigdn
Areas verdes NO |Mamposteria Bloque
Muebles
Closets Sl Cocina Sl Bafios Sl
Acabados Interiores Pisos: Paredes:
Sala y comedor Madera Estucado y pintado
Dormitorios Piso flotante Estucado y pintado
Cocina Ceramica Cerdmica
Bafios Ceramica Ceramica
Acabados Exteriores
Pisos: Paredes: Cubierta:
Gres Pintura Hormigdn
Forma de pago
Entrada (%) 10 Cuotas (%) 20 Contado o financiado (%) 70
Departamentos:
TIPO 1 TIPO 2
Area (m2) 100
NUumero dormitorios 2
Parqueo 2
Bodega 1
Precio 100.000,00




2.3.6 CUADRO COMPARATIVO VARIABLES DE LA OFERTA
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VARIABLES OWEN TRIANA IBIZA ATLANTIS EPSILON SUECIA
Piscina NO NO NO NO NO NO
Sauna/Turco SI NO NO NO NO NO
Gimnasio Sl Sl NO NO NO NO
Hidromasaje Sl NO NO NO NO NO
Canchas cubiertas NO NO NO NO NO NO
Canchas aire libre NO NO NO NO NO NO
Comunal S S S S S S
Areas verdes S S NO NO NO NO
Cisterna Sl Sl Sl Sl Sl Sl
Generador S S S S S S
Ascensores Sl Sl Sl SI Sl Sl
Estacion.Visitas Sl Sl Sl Sl Sl Sl
Gas centralizado S S S S S SI
Conjunto cerrado S| S| Sl S| Sl Sl
Caseta de guardia S S S S S S
Intercomunicadores SI SI SI SI Sl SI
Alarmas S S S S S S
Equipos incendios S| S| S| S| S S|
# Dormitorios 1,2,3 1,2,3 1,2,3 1,23 1,23 2,3
Unidades Totales 16 36 21 24 18 16
Unidades
Disponibles 2 8 13 4 1
Ascensores 1 2 1 1 1 1
Precio por m2 1100 1105 900 1010 1000

* Proyecto de departamentos de hasta 40 unidades.

2.3.7 CRITERIOS GENERALES PARA OBTENER UNA VENTAJA COMPETITIVA

* Mayoria de departamentos familiares de 3 dormitorios con areas desde 120 a 150

m?2.

e Departamentos de 1y 2 dormitorios en menor proporcion.

* Precios de venta 10% mas elevados que la competencia (de $1050 a $1150 /m2).
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e Factores de diferenciacion en areas comunales: hidromasaje, turco, BBQ, juegos

infantiles y gimnasio equipado.
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3 COMPONENTE ARQUITECTONICO Y TECNICO

3.1 LOCALIZACION

El proyecto Owen fue concebido para atender a la demanda de vivienda en el sector
de Quito Tenis que era considerado anteriormente como uno de los sectores mas
exclusivos de la ciudad de Quito y que a pesar de haber perdido cierta categoria,
actualmente sigue siendo un sector atractivo debido a su ubicacidn geografica y a la vista

gue tiene a la ciudad.

3.1.1 EL BARRIO

El barrio Quito Tenis se encuentra en la parroquia Chaupicruz al noroccidente de
Quito; tiene una ubicacidn privilegiada dentro de la ciudad. Los limites son: al Norte: Av.
Carvajal, limite norte del Parque de la Hidalgo de Pinto, junto al Liceo Policial; al Este: Av.
Brasil (no se incluyen predios con frente en la Av. Brasil); al Sur: Calles Agustin de

Azcunaga y Los Comicios; y al Oeste: Av. Mariscal Sucre.
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Foto 1. Vista planimétrica del barrio Quito Tenis
Fuente: Google Earth

Foto 2. Vista en perspectiva de ubicacion del barrio Quito Tenis
Fuente: Google Earth
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En los afios 60 se inicia la urbanizacion del barrio con casas unifamiliares

ajardinadas. Se configura un barrio tranquilo y seguro.

A partir de los 80's con el incremento de la densidad poblacional, el Quito Tenis
sufre un deterioro de sus servicios, transito, seguridad, uso del suelo, infraestructura e

imagen urbana.

A pesar de ello, el barrio conserva su espiritu original y se busca generar
mecanismos y acciones a favor de su desarrollo armdnico y de la calidad de vida de sus
habitantes. Actualmente, el barrio tiene una poblacién aproximada de 4000 habitantes y
dispone de todos los servicios bdsicos, infraestructura y vias de acceso asfaltadas y en

buen estado.

El uso del suelo del sector es principalmente residencial, con edificaciones hasta 4

plantas en su mayoria, y dispone de areas verdes.

Grafico 18. Lotizacion y areas verdes barrio Quito Tenis
Fuente: Comité de Gestion Barrio Quito Tenis



3.1.2 UBICACION DEL PROYECTO
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El lote del proyecto se encuentra en el sector central del barrio Quito Tenis, en la

calle Mariano Echeverria No. 823 y Francisco de Nates. El acceso vehicular y peatonal se

encuentra en la acera sur de la calle Mariano Echeverria, calle unidireccional en sentido

oeste-este.

AV, BRASIL

g
;

Figura 2. Croquis de Ubicacion
Fuente: Naranjo & Ordonez
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Foto 3. Foto del proyecto

3.1.3 VIAS DE ACCESO

El proyecto se encuentra
proximo a importantes ejes viales de
la ciudad de Quito, como son la Av.
Mariscal Sucre (Av. Occidental), la Av.
Brasil, Av. de la Prensa y la Av. 10 de

Agosto.

Esta situacién hace que el proyecto tenga facil acceso pero es también un

inconveniente debido al alto transito vehicular de la calle Mariano Echeverria causado

principalmente por los vehiculos que utilizan esta via para bajar de la Av. Occidental.
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3.1.4 ELENTORNO

Uno de los principales atractivos
del proyecto es la muy buena vista que
se tiene hacia el este y norte de la
ciudad al estar ubicado en un sitio

elevado y sin obstaculos. Sin embargo, a

futuro esta situacién podria verse
afectada si se construyese un edificio al lado este del proyecto, donde actualmente se
encuentra una casa de dos pisos,

como se observa en la foto anterior.

El proyecto Owen, a pesar de
estar ubicado en un sector
residencial, estd cerca de importantes

puntos como son el Centro comercial

El Bosque, Ferrisariato, Av. 10 de
Agosto, Liceo Policial, Embajada de
Bélgica, y uno de los mas importantes
y exclusivos clubes del pais como es el UHIDAD DE POLICIA
9 CONUNITARIA
QUITD TENIS
Quito Tenis Y Golf Club. [e——
i
3.1.5 EI TERRENO

El lote del proyecto Owen tiene

un area de 837 m2, tiene forma

rectangular y dispone de un frente de 21 metros ubicado al lado sur de la calle Mariano
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Echeverria. Tiene una pendiente aproximada del 10% en sentido oeste-este y no presenta

inconvenientes para la construccion del proyecto.

3.2 ARQUITECTURA Y DISENO

La parte arquitectdnica del proyecto Owen fue desarrollada por los arquitectos
Gabriela Aguilera y Juan Carlos Soria de la empresa inmobiliaria Naranjo Ordofiez. El
edificio se caracteriza por un disefio arquitecténico contemporaneo y moderno en el que
predominan las lineas rectas y los colores blanco y gris cemento. Los departamentos
tienen amplias ventanas y buena iluminacién y se caracterizan por el disefio minimalista

empleado en su concepcién.

Foto 8. Acabado exterior del edificio
Fuente: Naranjo & Ordofiez



Foto 9. Acabado exterior del edificio
Fuente: Naranjo & Ordoiiez

Foto 10. Acabado interior del edificio
Fuente: Naranjo & Ordoiiez
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