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RESUMEN

El plan de Negocios del proyecto residencial “LA CAYETANA”, busca establecer la
viabilidad de inversién, ejecucién y comercializacién de un proyecto de 31 casas localizadas en
la zona de Tumbaco en el sector de Santa Ana. Para ello se realiza un estudio detallado de los
principales factores externos que podrian afectar el proyecto como son: entorno
macroecondmico, analisis de localizacién y mercado. Y por otro lado se analizara también otros
factores como la propuesta arquitectdnica, andlisis de costos, estrategia comercial, gestién de
proyecto, anadlisis financiero y finalmente se presenta una propuesta de optimizacion que

busca mejorar aiin mas rentabilidad del proyecto.

El proyecto propuesto es totalmente viable de acuerdo a las conclusiones y
recomendaciones obtenidas en cada capitulo, por lo tanto, se recomienda su ejecucion

tomando como guia las estrategias comerciales y financieras planteadas.



ABSTRACT

The business plan of the residential project “LA CAYETANA”, seeks to establish the
viability of investment, execution and commercialization of a project of 31 houses located in
Tumbaco in the Santa Ana sector. For this, a detailed study of the main external factors that
could affect the project, such us: macroeconomic environment, location and market analysis.
And on the other hand, other factors will also be analyzed such as the architectural proposal,
cost analysis, business strategy, project management, financial analysis and finally, an
optimization proposal is presented that seeks to improve even more profitability of the
project.

The proposed project is totally viable according to the conclusions and
recommendations obtained in each chapter, therefore its execution is recommended taking

as a guide the commercial and financial strategies proposed.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1. Analisis macroeconémico

El Andlisis macroecondmico, nos permite establecer las variables que podrian afectar al
desarrollo de un proyecto inmobiliario, para ello se realizar un andlisis histérico de datos y
proyectarlos en los préximos tres anos que es el tiempo que nos tomaria la construccion y
comercializacién de proyecto.

El Ecuador, en los ultimos anos ha atravesado una crisis financiera que ha generado
grandes problemas de iliquidez, contraccién en la inversion publica y demoras en el
cumplimiento de obligaciones.

En este afio 2020 hemos sido fuerte golpeados por la pandemia del coronavirus que
estd generando un alto indice de desempleo, y contracciéon de la demanda. El riesgo pais
también ha tenido un fuerte incremento dificultando el acceso a lineas de financiamiento. La
balanza comercial sigue siendo positiva fruto de una reducciéon de las importaciones. La
inflacion e indice de precios de la construccidon se mantienen con incrementos muy bajos lo
cual hace que los precios no se incrementen de forma significativa. Todas estas afectaciones
se ven reflejadas en el PIB, que se segun estimaciones del FMI, en este afio tendra una

contraccion de casi el 10%, con perspectivas de recuperacion a partir del 2021.

1.2. Estudio de localizacion
Analizar la localizacién del proyecto nos permite determinar las posibles afectaciones
gue podria tener el proyecto en el caso de desastres naturales como inundaciones, erupciones
volcanicas. Analizar el entorno natural, el tipo de clima, evaluar si el crecimiento y expansién
demografica de la zona son factores favorables o desfavorables para la comercializacion del
proyecto. Ademads, es importante evaluar otros factores como la accesibilidad a servicios
basicos, medios de transporte, vias de acceso, centros de entretenimiento, salud, centros

comerciales entre otros.
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El proyecto se va a desarrollar en una de las mejores zonas de y de gran crecimiento de
Tumbaco en el sector de Santa Ana, a pocas cuadras de la Av. Interoceanica.

El lote de terreno cuenta con acceso a todos los servicios basicos y medios de
transporte, tiene cercania a muchos lugares de interés, y entretenimiento. Es decir, cumple
con muchos requisitos y equipamiento urbano para garantizar que su ubicacién lo convierta
en una fortaleza y atractivo para su comercializacion.

En cuanto al analisis del IRM nos permitié determinar que tiene un COS de PB del 35%
y COS total del 105%, el area del terreno es de 4320 m2, clasificado en una zona A8 de uso

residencial A603-35

1.3. Estudio de mercado

El estudio de mercado nos permite analizar y evaluar lo que ha sucedido y lo que esta
sucediendo actualmente en el mercado para en base a esta informacion pronosticar cual sera
el comportamiento de mercado en los préximos dos afios. Ademas, este analisis nos muestra,
los gustos y preferencias del mercado objetivo, cudles son las tendencias en cuanto a tipos de
edificaciones, areas, servicios, tipos de acabados, entre otros.

De igual manera, es importante determinar la velocidad de ventas y absorcidon que
estdn teniendo los proyectos inmobiliarios que actualmente se estan desarrollando tanto en
la zona permeable como estratégica. Por otro lado, se analiza la oferta actual que existe en la
zona de Tumbaco en sus alrededores, cudles son los principales competidores, sus fortalezas
y debilidades que nos sirve de base para el desarrollo de estrategias.

El estudio nos muestra que existe una amplia oferta en el sector tanto de casas
unifamiliares, como de bloques de departamentos, que se ofertan al segmento medio alto y
alto. La oferta de casas en su gran mayoria son casas de 3 dormitorios, en el caso de
departamentos la preferencia es de dos. En la oferta estudiada haya precios de viviendas de
entre 100 a 250 mil ddlares. El drea promedio que se ofrecen es de 149 m2 y en departamentos
de 105 m2. El precio promedio de casas por m2 se ubica en los USD 1217 y departamentos en

los USD 1.443
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1.4. Estudio arquitectdnico

En el Anadlisis arquitectonico nos centraremos en establecer las caracteristicas que
tendrd la oferta del proyecto inmobiliario, para ello se partird de un andlisis topografico,
tomando en consideracién el nivel de asoleamiento, linderos, areas, tasas de uso de ocupacién
de suelo, las mismas que nos servirdn de pauta para lograr la mejor propuesta arquitecténica
posible.

El disefio arquitecténico tiene una oferta de tres tipos de casas de 89, 111 y 131 m2
distribuidas en dos plantas. Todas las casas cuentas con su propio jardin, con adosamiento en
ambos lados, parqueaderos descubiertos. En cuanto a las areas comunales, contara con
amplias zonas verdes, circulacion peatonal, saldon comunal, piscina temperada y juegos de
nifos.

La calidad de los acabados propuestos encaja perfectamente con el mercado y nivel
socioecondmico medio alto y alto, establecido en el andlisis de mercado.

El proyecto cumple con las normativas tanto de tamanos areas, cumple con la
normativa establecida en el IRM referente a COS PB, COS Total, retiros y niumero de piso,

tendra un area enajenable total de 4099 m2 y no enajenable de 1890 m2.

Grafico: 1 Vista General Proyecto Cayetana.
Fuente: Oma Studio
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1.5. Analisis de costos

El analisis de costos nos permite estimar el costo de adquisicidn de terreno éptimo para
gue su incidencia no afecte la rentabilidad del proyecto. Determinar las inversiones necesarias,
en cuanto a costos directos, indirectos y totales. Establecer su incidencia porcentual en los
costos totales y determinar un cronograma valorado desde su planificacién hasta el cierre del
mismo. El proyecto al estar en una etapa de perfil y de prefactibilidad, para la estimacidon sus
costos hemos recurrido a distintos métodos de cuantificacién basados en juicios de expertos,
técnicas analogas, y en base a informacién recopilada de la Cdmara de Industrias de la
construccion.

Para la valoracion del terreno se realizdé un andlisis por los tres métodos de mercado,
residual y de construccion y se establecid que el precio ideal por metro cuadrado de terreno
debiod ser de USD 177.96, valor inferior al precio realmente adquirido que fue de USD 183.73.
El costo de construccion directo que representa el 55.6% del costo total, valor que estd dentro
de los parametros normales y aceptables para la viabilidad del proyecto. Los costos indirectos
de construccion representan un valor de USD de 522.283 que representan el 17.9%, valores
gue también estan dentro de los parametros maximos aceptables de factibilidad. Los costos
por m2 se muestran en la tabla siguiente tanto de area util, bruta y enajenable. En base a estos
costos y a las areas totales construidas se necesitara una inversion de 2.14 millones de délares

adicionales al costo del terreno para llevar a cabo el proyecto.

COSTOS/AREAS AREAUTIL  AREABRUTA AREA ENAJENABLE
m2 m2 m2
COSsTO TOTAL 3016 3155 4099
Costos Directos S 1.619.247 S 537 § 513 S 395
Costos Indirectos S 522283 S 173 S 166 S 127
Costos del Terreno  §  768.407 S 255 § 244 S 187
Costo Total S 2.909.937 $ 965 S 922 $ 710

Tabla: 1 Analisis de Costos total y Areas.
Fuente: Estudio de Costo Miguel Pefaloza
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1.6. Estrategia comercial

En este capitulo se busca establecer las mejores estrategias comerciales tomando como
base el marketing Mix para lo cual se las clasifica en estrategias de precios, plaza, promocién
y producto, las mismas que nos permitan llegar al mercado meta establecido y alcanzar los
objetivos de ventas establecidos, de igual manera se debe cuantificar y valorar cada una de las
estrategias para incluirla en la cuantificacion de costos indirectos.

Es por esto que en las estrategias de precios se detallan claramente los precios de venta
por tipo de vivienda y se establecen las politicas de descuentos en las distintas etapas del
proyecto. En cuanto la plaza, se busca determinar cudles seran los canales de comercializacidon
gue se utilizardn sean estos directos o indirectos. En cuanto a la promocidon y publicidad se
buscard determinar las herramientas y estrategias mds apropiadas para llegar al mercado
objetivo. Finalmente se define en el producto, que tipo de casas son las que van a
comercializar, de que tamafios, acabados, y servicios que ofrecera el proyecto para captar y
satisfacer las necesidades del cliente meta, de tal manera que nos permita cuantificar los
niveles de ingresos por ventas y establecer su cronograma mensual.

Para la comercializaciéon del proyecto se utilizardn canales de venta tanto directa como
indirecta través de corredores independientes. Los medios de promocidn que se utilizardn son
en su mayoria digitales, vallas publicitarias y participacion en ferias.

La propuesta de casas se basara en unidades de vivienda de 89, 110y 132 m2. En casas
de dos pisos de estilo moderno en una excelente ubicacion.

El precio de venta por metro cuadrado propuesto es de USD 1.197, valor ligeramente
inferior al precio de mercado de USD 1260. La mayor oferta se concentrard en casas Tipo 1 con
precios desde 105 mil délares, y una cuota de crédito hipotecario de USD 814 lo cual es de las
mas bajas del mercado. La inversion establecida para ejecutar este plan comercial asciende a
USD 180.288. Los ingresos totales que se alcanzaran con la comercializacion de las 31 unidades

de vivienda ascienden a USD 3.609.000.
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1.7. Gerencia de proyectos

La Gerencia de proyectos busca determinar las mejores herramientas basadas en el
PMBOK que permitan tener un mejor inicio, planificacién, gestion, monitoreo, control y cierre
de la Gestion de proyectos que busque optimizar recursos, para alcanzar los objetivos
establecidos, en cuanto tiempo, costos y utilizacién de recursos.

Para lograr esto analizaremos cada una de las diez dreas de conocimiento necesarias
para tener una adecuada Gestion de Proyectos. Este analisis se lo realizarad en cada una de las
fases del proyecto como son inicio, organizacién y planificacién, ejecucion y cierre.

En cada una de estas etapas se identificaron muchas herramientas, o documentos
importantes que sin lugar a dudas permitird tener un mejor control del proyecto. A
continuacién, mencionaré algunas de ellas.

El acta de constitucidn, es el documento clave inicial que permite definir claramente el
tiempo, alcance y recursos de un proyecto. Desarrollarla estructura de desglose del Trabajo o
el EDT nos permitird detallar por paquetes de trabajo que nos permitan tener un mejor control,
estableciendo orden de secuencias, duraciones y rutas criticas. Otra herramienta fundamental
que se utilizard es el método de Valor Ganado que nos permitird saber en determinado
momento del proyecto si estamos dentro de lo planificado sea en costos o de avances de obra.

Estas y muchas mds herramientas se explican en detalle en el capitulo de Gerencia de
proyectos, que como lo habiamos mencionado nos permitirdn tener un adecuado control que

permita alanzar los objetivos establecidos de manera eficiente y eficaz.

1.8. Analisis financiero
Con el analisis financiero, se consolida toda la informaciéon desarrollada en los distintos
capitulos, estableciendo cuales seran los beneficios reales en cuanto a utilidades proyectadas,
VAN y TIR, indicadores importantes para la toma de decisiones. Para ello se analizard tanto el
flujo puro y el apalanco, analizando a su vez las sensibilidades en cuanto a variaciones de

precios, costos y tiempo.
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Los resultados obtenidos tanto en el proyecto PURO como en el Apalancado se

muestran en el resumen siguiente:

ANALISIS COMPARATIVO PURO VS APALANCADO
DESCRIPCION PURO APALANCADO

Ingresos Totales S 3.609.996 S 3.609.996
Egresos totales S 2917549 S 2.990.590
Utilidad S 692.447 S 619.407
Maxima inversién S 1.566.968 S 1.147.836
VAN S 188.888 S 298.886
TIR periodo mensual 2,27% 2,8%
TIR nominal Anual 27,30% 33,1%
TIR efectivo Anual 30,98% 38,6%

Tabla: 2 Andlisis financiero Puro y Apalancado.
Fuente: Estudio Financiero Miguel Angel Pefialoza

En el analisis del proyecto puro se establece una utilidad de USD 692.447, lo que genera
un margen de rentabilidad del 30,98% sobre los costos. La tasa de descuento obtenida en base
al método CAPM es del 19.50% efectiva anual. Los indices financieros del proyecto puro nos
muestran un VAN de USD 188.888 y una TIR efectiva anual del 30,98%. En cuanto al analisis
de sensibilidad se establece que los costos pueden tener un incremento de hasta un 7%, los
precios de venta se pueden reducir hasta el 6%. Y el periodo de ventas puede demorarse hasta
9 meses adicionales.

En base a las capacidades de endeudamiento y pago una linea de crédito, se establece
gue se pude acceder a un préstamo de USD 960.000. Este préstamo disminuira las necesidades
de aporte de capital de un valor de USD 1. 566.968, a USD 1.147.836. El proyecto apalancado
generaria un VAN positivo de USD 298.886 y una tasa interna de retorno anual efectiva del

38,6%. La utilidad de proyecto apalancado disminuye a USD 619.407 pero con una menor

inversion.
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1.9. Optimizacion

Finalmente, el capitulo de Optimizacion nos ha permitido sugerir realizar ciertas
mejoras de aprovechamiento de las areas utiles enajenables, para ello se propone incluir dos
unidades de vivienda adicionales Tipo 1 que nos permita incrementar los ingreso y por lo tanto
mejorar las utilidades e indicadores financieros. En base a esta propuesta se estiman las
variaciones de costos tanto indirectos como indirectos y su afectacidén en el proyecto. En base
a eso se calculan los nuevos valores de indicadores financieros y su afectacién en la utilidad
final del proyecto.

En base a la redistribucion y mejor aprovechamiento del COS especialmente de PB, se
pudo incrementar las areas computables en 178 m2 adicionales. Los costos directos tienen un
incremento del 6% es decir de un valor de 90 mil ddlares, los costos indirectos un incremento
de USD 7.651. Por lo tanto, el incremento del costo total de proyecto es de USD 90.322 mil
ddlares. Los ingresos totales tienen un incremento en USD 198.567

Los resultados de esta propuesta de optimizacion se muestran en la tabla siguiente, en
la utilidad en el proyecto puro se incrementa a USD 803.417, en el apalancado se incrementa
a USD 730.484 es decir USD 108.245 adicionales. El VAN apalancado se incrementa se
incrementa en USD 79.361 y la TIR pasa de 38.73% a 44.24%.

DESCRIPCION PURO APALANCADO
Ingresos Totales S 3.808.563 S  3.808.563
Egresos totales S 3.005.039 S  3.078.080
Utilidad S 803.525 $ 730.484
Maxima inversion S 1.585.417 S 1.166.284
VAN S 265.205 S 380.490
TIR periodo mensual 2,56% 3,1%
TIR nominal Anual 30,69% 37,2%
TIR efectivo Anual 35,40% 44,2%

Tabla: 3 Andlisis Financiero Optimizado
Fuente: Miguel Angel Pefialoza
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2. ANALISIS MACROECONOMICO

2.1. Introduccién

El éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario depende de varios factores, uno de ellos
tiene que ver con el entorno macroecondmico del pais o regién donde se va a desarrollar. Este
tipo de variables si bien son externas y no tenemos ningun control sobre ellas, su analisis
permite detectar Oportunidades y Amenazas que puedan afectar en forma positiva o negativa
al proyecto que estamos analizando.

El Ecuador en los ultimos afios ha enfrentado un periodo econdmico complicado, el
excesivo endeudamiento durante el gobierno anterior y el mal manejo de las finanzas publicas
ha empezado a impactar en las distintas variables econémicas tal como lo analizaremos mas
adelante.

La afectacion que tendrd nuestra economia fruto de la pandemia mundial del
coronavirus originada en China, nuestro segundo socio comercial, sin lugar a dudas causara
impacto en sectores como el exportador de materias primas, el turismo, y el comercio en
general. Desde el punto de vista de las importaciones, también habra una afectacién, ya que
China es proveedor a nivel mundial de casi todos los productos terminados que consumimos.

Es por esto que en el presente capitulo realizaremos un analisis histdrico, actual y
posibles proyecciones futuras de las principales variables econdmicas, y su posible impacto en

la oferta y demanda en el sector de la construccién.

2.2. Objetivos generales
El objetivo General de este estudio es el de determinar las posibles afectaciones de las
variables macroecondmicas durante la ejecucidén del proyecto del Conjunto Residencial “La

Cayetana”.

2.3. Objetivos especificos
e Establecer el impacto positivo o negativo de las variables macroeconémicas en

la inversidn de un proyecto inmobiliario de vivienda en el Ecuador.
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e Realizar un analisis histérico de las de las variables macroecondmicas mas
relevantes desde el afio 2010 hasta la presente. Y estimar su posible variacidon
durante los 3 tres préoximos afios.

e Determinar el grado de incidencia de estas variables en el mercado, y su
afectacion en la oferta y demanda de vivienda.

e Definir las oportunidades y principales amenazas del sector de la construccién

inmobiliaria del Ecuador y su posible evolucién en los préximos 3 anos.

2.4. Metodologia

La metodologia de investigacién que utilizaremos para el desarrollo de analisis
macroecondmico se basard en datos cuantitativos de fuentes primarias, para lo cual
recurriremos a informacion estadistica de organismos especializados como son; el Banco
Central del Ecuador, el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, Superintendencia de
Bancos, ASOBANCA, revistas especializadas entre otros.

Posteriormente, se recopilara informacion relevante de cada una de las variables, se
procesard, tabulara, analizard y proyectard para determinar el nivel de influencia de cada

indicador.

2.5. Indicadores macroeconémicos del Ecuador
El andlisis de variables macroecondmicas se centrara en aquellas mas relevantes que
de alguna manera pueden afectar el desarrollo del proyecto, sean estas econdémicas, de
financiamiento o que tengan relacidn directa al sector de la construccion.
Las variables que se analizardn son: PIB, riesgo pais, desempleo, balanza comercial,
inflacién, sueldos y salarios, canasta bdsica y tasas de interés, lineas de financiamiento entre

otras.
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2.5.1Producto interno bruto PIB

Crecimiento del PIB anual - Ecuador
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Grafico: 2 PIB Anual Ecuador.
Fuente: BCE
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

Como se puede observar en la grafica, el Producto Interno Bruto del Ecuador tuvo un
impacto negativo en el afio 2016 fruto de la caida de los precios del petréleo, para el aiio 2017
este valor se incrementa al 2,4% como consecuencia del incremento de la inversion, el
incremento del gasto e incremento de exportaciones.

Los siguientes afios ha existido una caida constante de estas variables, fruto del
excesivo endeudamiento, y la contraccion de la inversion publica. Para el afio 2020 el escenario
es aun mas critico, segun estimaciones del FMI se espera una reduccion del PIB de mas del
10%. Esto debido a la crisis econdmica generalizada, el incremento del desempleo, como
consecuencia de la pandemia del Corona Virus.

Para el afio 2021 las proyecciones son de recuperacién econdmica con un crecimiento
esperado del 6,4%, para el afio 2022 y 2023 también se esperan crecimientos para recuperar
la posicion antes de la pandemia luego de 4 o 5 afos. Por otro lado, se debe considerar
variables positivas como el incremento de actividad minera, incremento de exportaciones de

productos no tradicionales entre otros. (GYE, 2020) (Banco Mundial, 2019) (Datosmacro, 2019)



2.5.2 PIB Per capita
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Fuente: BCE
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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En lo que se refiere al PIB Per capita, hay reduccién importante para el afio 2020 de mas

del 12%, como lo habiamos mencionado esta es una consecuencia mas de la pandemia, ya que

al reducirse la el consumo, se reduce la produccién afectandolo de manera negativa.

Para los afios 2021 al 2023 se espera una recuperacion, pero tardaran muchos mas afios

volver a los niveles del 2019.

2.5.3 PIB de la construccion
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Segun informacién del Banco Central del Ecuador, el PIB sectorial de la construccidn
venia con una tendencia decreciente desde el afio 2015, hasta ubicarse en el afio 2019 en los
5.955, que comparado con el afio 2018 significa una reduccién del 3,9%.

Esto se da por una fuerte reduccién en la inversidn tanto publica como privada lo que
ha generado un estancamiento en el sector. Para el afio 2020 esta reduccion es aun mas fuerte,
sin embargo, las perspectivas para los préoximos afos seran de recuperacion, fruto de un

incremento en las inversiones especialmente en el sector privado.

2.5.4 Riesgo pais

Promedio Anual Riesgo Pais - Ecuador
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Grafico: 5 Promedio Anual Riesgo Pais.
Fuente: INEC
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

En cuanto al Riesgo Pais que se muestra en el grafico 5 podemos ver que existe una
tendencia al alza desde el afio 2018, para el mes de septiembre de este afio finalmente se logré
reducirlo a valores de 990 puntos. El promedio anual para el afo 2020 estard en alrededor de
los 2300 puntos. El actual gobierno ha logrado una buena gestion de la economia general,
renegociando la deuda externa y llegando a acuerdo de financiamiento con organismos

multilaterales. (Ambito, 2019)
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Las valoraciones a partir del mes de septiembre con relacidn al riesgo pais, hace que

nuevamente, los costos de oportunidad o los rendimientos en la valoracién de proyectos sea

reales y accesibles lo que probablemente incentivard el desarrollo del sector inmobiliario.

2.5.5 Inversion en el sector de la construccion
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Grafico: 6 Inversion en el Sector de la Construccidn
Fuente: BCE
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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En cuanto a la Formacidn Bruta de Capital Fijo segun las informaciones establecidas por

el Banco Central del Ecuador (Grafico 6) podemos analizar que la inversién en el sector de la

construccion crece de manera permanente hasta ubicarse en el afio 2017 en los 18.748

millones. La inversidn en construccion representa un porcentaje que ha oscilado entre el 60y

el 70% del total.
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Inversidon Publica Vs Inversion Privada
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Grafico: 7 Inversién Publica Vs Inversion Privada.
Fuente: BCE
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

Es importante mencionar que, a raiz del estancamiento de la inversién publica en el afio
2016, la inversidn privada empieza a tener mayor protagonismo con una proporcidn casi

estable entre inversidn publica y privada. (Elcomercio, 2020)

2.5.6 Balanza comercial

Balanza Comercial (millones de usd)
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De acuerdo a lo registros del BCE la Balanza comercial del Ecuador entre los afios 2009

al 2015 fue deficitaria. A partir del afio 2016 y 2019 la balanza comercial tiene un superavit

excepto en el 2018 que también fue negativa. En lo que se refiere al afio 2016 esto se dio como

consecuencia de la reduccién de las importaciones no petroleras. En el afio 2019 el superdvit

se debid al incremento de las exportaciones no petroleras y una reducciéon de las

importaciones. (BCE, www.contenido.bce.fin.ec, 2019).

En lo que va del afio 2020 también existe una balanza comercial positiva, debido a las

dificultades econdmicas de muchas empresas importadoras, generadas por una reduccién

obligada del consumo, y las exportaciones al ser en su mayoria productos o materias primas

se mantuvieron relativamente estables o no se vieron tan afectadas.

2.5.7 Inflacion
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De acuerdo a la informacidn obtenida en la pagina web del BCE, podemos analizar que
los niveles de inflacién son cada vez menores, inclusive llegamos a tener deflacion en el afio
2018, en el ano 2019 el valor de inflaciéon fue minimo ubicdndose apenas en el 0,54%. (ver
Gréfico 9)

Este indicador nos muestra los posibles incrementos de precios tanto de bienes y
servicios de un pais, En este caso, al ser minimo significa que los costos que se estimaran en el
presente proyecto no tendran mayor incremento.

En cuanto a los prondsticos de los préximos dos afios que el tiempo de planificacion de
este proyecto podemos establecer que la tendencia futura de la inflacién deberia seguir

tendiendo a cero o inclusive negativa. (El Universo, 2020)
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2.5.8 indice de precios de la construccién IPCO
Otro de los indicadores macroecondmicos tiene relacion al indice de precios de la
Construccion IPCO, el cual refleja las variaciones de precios de materiales, equipo y maquinaria

de construccidn que afectan directamente el desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario.
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Gréfico: 11 indice de Precios de la Construccion
Fuente: INEC
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

En la imagen 10 podemos apreciar, que los precios de las principales materias primas
para el sector de la construccidn se han mantenido estables en el ultimo afio, especialmente
el Cemento y el Hormigdn premezclado. En cuanto al acero a partir del mes de mayo del afio
2019 tuvo un incremento del 2.5%, precio que se ha mantenido hasta la actualidad.

En relacién al Indice General de Construccidon se muestra en el grafico 11y cuya fuente
de informacién es proporcionado por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (Inec, 2019)
el cual refleja que hubo un incremento importante entre los afios 2007-2014 de casi un 24%,
lo cual se vio reflejado en fuertes incrementos de precios en materiales y por ende en los

costos de construccion.
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Indice General de la Construccion
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Sin embargo, en los ultimos cinco afios estas variaciones han tendido casi a
estabilizarse, con una ligera alza hacia finales del 2019. En lo que va del afio 2020 esta ha tenido

una variacion minima de apenas 0.59%.

2.5.9 Salario basico

La evolucidon de los salarios es otra de las variables a considerar, ya que por un lado
afectan los costos directos de construcciéon y por otro lado también influencia en la capacidad
adquisitiva y de endeudamiento de clientes potenciales.

Normalmente para el cdlculo del incremento anual del salario se toma como referencia
la inflacion anual, costo de la casta bdsica entre otros. Segun informacién estadistica
proporcionada por la Banco Central del Ecuador (BCE, www.bce.fin.ec, 2020) podemos analizar
lo siguiente:

Entre los aflos 2007 al 2014 el salario basico tuvo un incremento del 100%, lo que
permitié que mucha gente mejore su calidad de vida. Entre los afios 2015 al 2020 el incremento

acumulado fue del 17.6%. El ultimo incremento salarial fue de apenas el 1,5%.
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Salario Basico
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Grafico: 13 Salario Basico
Fuente: Banco Central del Ecuador

Para la proyeccion estimada de los salarios bdsicos de los préoximo tres afos hemos
considerado que para el afio 2021 serd muy dificil acordar algin incremento, ya que muchas
empresas estan golpeadas, se vieron forzadas a reducir personal para mantenerse a flote,
probablemente para el afio 2022 en adelante donde la economia logre recuperarse algo es
probable que empiecen nuevamente los ajustes salariales tomando como referencia la

inflacion.

2.5.10 Canasta basica-ingreso familiar

En cuanto a las variaciones de la canasta basica y su comparacién del ingreso familiar,
podemos ver en la grafica siguiente que, de igual manera a raiz del incremento del salario
basico en el afio 2014, el ingreso familiar empieza a igualarse o estar por encima de la canasta

basica,
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Canasta Basica Vs Ingreso Familiar
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Gréfico: 14 Canasta Basica Vs Ingreso Familiar
Fuente: INEC
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

Para el afio 2020 el ingreso familiar se ubica en los USD 746,67, es decir un 4,26% por
encima de la canasta basica. Esto es beneficioso para el sector ya que, al estar las necesidades
cubiertas, empieza a haber un excedente que se pude transformar en ahorro o inversion.

2.5.11 Empleo y desempleo
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Gréfico: 15 Empleo y Desempleo
Fuente INEC
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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Otra de las variables que mas afectan al sector de la construccion tiene que ver con el
aumento o disminucién del empleo y subempleo. Muchas de las compras de vivienda se
realizan con créditos hipotecarios a largo plazo, al disminuir el empleo adecuado como vemos
en la gréfica, empieza a subir el subempleo lo que hace que las aprobaciones crediticias
también disminuyan, haciendo que se siga contrayendo la demanda inmobiliaria.

El decrecimiento del empleo adecuado empieza a sentirse a partir del afio 2015, para
dic del aino 2019 se ubica el 38.8%, para el afio 2020 es aun mas preocupante ya que muchas
empresas quebraron, otras despidieron a parte de su némina, o tuvieron que realizar ajustes
para reducir costos fijos.

La tasa de subempleo que tiene una relacidn inversa empieza a incrementarse en el
mismo periodo. En cuanto a la tasa de desempleo, esta también se incrementa en mas del 10%

Esta tendencia decreciente del empleo adecuado estimamos continuara en los
proximos tres anos, debido a los ajustes econdmicos que se deben de dar a los proximos afios.

El nuevo gobierno tendra la dura tarea de desarrollar nuevas politicas de inversion que
dinamicen la economia y generen empleo, es ahi donde el sector de la constricciéon podria
verse beneficiada ya que probablemente pueden desarrollarse programas o condiciones

especiales que incentiven el sector, ya que son de los principales generadores de empleo

2.5.12 Volumen de crédito inmobiliario

De acuerdo a la ultima Encuesta Nacional de Edificaciones realizado por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos del afio 2018. Origen del Financiamiento de las intenciones
de construccion, podemos analizar su evolucidon desde el afo 2013 en la que el 95.1% se
financiaba con recursos propios, en el afio 2017 este porcentaje se redujo al 85% y en el afio

2020 se redujo aun mas hasta ubicarse en el 61,1%.
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ORIGEN DE FINANCIAMIENTO

HPROPIO = CREDITO

9 9
95,1% 95,3% B 91,7% S0
61,1%
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Gréfico: 16 Origen de Financiamiento
Fuente: INEC
Elaborado por: Miguel Pefialoza

En cuanto al valor declarado en Edificaciones segun la fuente de financiamiento
podemos evidenciar que la mas importante fuente de finamientos lo siguen constituyendo los
“Prestamos Otros Bancos” que en el afio 2018 representaron el 56.7%, seguido de los

Prestamos del IESS, ISSFA, ISSPOL con el 6,9%.

Valor Declarado en Edificaciones seguin Recursos
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Gréfico: 17 Valor declarado en Edificaciones segun recursos de Financiamiento
Fuente: INEC
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza



47

2.5.13 Tasas de interés activa efectiva

De acuerdo a la informacion presentada por el Banco Central del Ecuador referente a
la tasa de interés Activa Efectiva, podemos apreciar en el grafico que la tasa establecida para
el sector inmobiliario ha experimentado una ligera reduccidn en los ultimos 4 afios. Durante
los ultimos meses esta tasa tuvo un promedio de 10.19%. Por otro lado, la tasa fijada para
viviendas de interés se ha mantenido estables con un promedio anual del 4,75%. (BCE,

www.contenido.bce.fin.ec, 2019)
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Grafico: 18 Tasa de Interés Activa Vivienda
Fuente: INEC

CONDICIONES DE CREDITO INMOBILIARIO BANCA PRIVADA

INSTITUCION VIVIENDA
PLAZO FINANCIAMIENTO TASA NOMINAL
FINANCIERA MONTO
PICHINCHA  3A20ANOS HASTA 300.000 HASTA EL 70% 10,78%
PRODUBANCO 20 ANOS  HASTA 1 MILLON HASTAEL 75% 10,78%
PACIFICO 20 ANOS HASTA 300.000 HASTA EL 80% 8,95%

BOLIVARIANO 15ANOS  HASTA1MILLON  HASTAEL 70% 9,75%* AL 10,50%

INTERNACIONAL 15 ANOS  HASTA 1 MILLON HASTA EL 70% 10,78%
BIESS 25 ANOS HASTA 130.000 100% 7,90% A 8,69%
BIESS 25 ANOS HASTA 200.000 HASTA EL 90% 7,90% A 8,69%
BIESS 25 ANOS HASTA 460.000 HASTA EL 80% 7,90% A 8,69%

* INGRESOS SUPERIORES A USD 5000

Tabla: 4 Condiciones Crédito Inmobiliario
Fuente: Bancos Privados



2.6. Conclusiones

IMPACTO GENERAL DE VARIABLES MACROECONOMICAS

Indicador Tendencia Descripcion Impacto Observacion
El periédo de contraccion . , L,
.. . Si bien el PIB tendra una contraccion
econdmica que esta vivinedo . .
, . importante, las perspectivas de
el pais ha hecho que el Pib ) L. .
PIB . recuperacion para los préximos afios
se reduzca en casi el 10%, lo i .
. seran y positivos, que es cuando se
cual causa un impacto ,
. desarrollara el proyecto
negativo general
El Riesgo pais promedio para
el afio 2020 estara por sobre
los 2000 puntos, sin
& embargo las politicas I (€l riesgo pais deberia estabilizarce en un
RIESGO PAIS econdmicas del gobierno a rango inferior a los 1000 puntos para los
permitido una reduccién proximos afios
importante para ubicarse
actualmente en los 900
puntos.
De igual manera los niveles
de inverison en la FBK tanto
INVERSION publicos como privados se [ (La inversidn privada actualmente
SECTOR han visto afectados de mantiene una mayor importancia con
manera general por la crisis relacién a la inversién publica
provocada por el coronavirus
y el mal manejo econémico
La balanza comercial para el
BALANZA afio 2019 fue positiva, y se + Existe una mayor entrada de divisas que
COMERCIAL ha mantenido a lo largo del se inyectan en la economia
2020
La inflacién mantiene una
tendencia descendente, en Esto ayuda a que los costos directos de
INFLACION el afio 2019 fue del 0,54%, + fabricacion de vivienda no tenga mayor
para este afio 2020 tambien incremento
tendra un valor muy similar
El indice de precios de la Permite realizar mejor estimacion de
IPCO construccién con minimos costos, sin incrementos muy fuertes en

incrementos

los precios venta de construccion

TASA INTERES

Las tasas de interes Activas
Efectivas tienen una
tendencia consistente a la
baja

Esto incentiva el acceso a crédito
hipotecario y tambien a la inversion por
parte de empresas constructoras

Existe una mayor colacién de

+ + N

Esto evidencia que hay mayor

IR I AU 4R T 4

CREDITO creditos, tanto por el lado de dinamismo en le sector, incentivando la
INMOBILIARIO la banca privada como de la !
demanda
banca estatal
El ingreso total familiar sigue estando
SALARIO El salario basico se e por encima de la canasta bdasica. Los
/CANASTA incrementa con relacion a la costos de mano de obra en la
BASICA inflacion. construcciéon se incrementan pero no de

una manera significativa
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3. ESTUDIO DE LOCALIZACION

3.1. Introduccion

Otra de las caracteristicas a considerar es la localizacidon geografica, en este analisis se

contemplan el entorno natural, crecimiento y expansion urbana, caracteristicas del terreno, el

entorno de la zona, equipamiento urbano, valoracion del terreno entre otras. Poder analizar y

valorar cada una de estas variables permitirda determinar las afectaciones actuales o futuras

gue podria tener el proyecto. En base a ello se puede establecer necesidades de inversion,

establecer el segmento de mercado al que nos enfocaremos y poder identificar claramente las

oportunidades y amenazas que afectan la ubicacion del proyecto Residencial LA CAYETANA.

3.2. Objetivos

Analizar las distintas variables relacionadas a la localizacidn y su afectacion actual o

futura en la comercializacién y desarrollo del proyecto residencial La Cayetana. De tal manera

de poder establecer la viabilidad del mismo.

3.3. Objetivos especificos

Determinar si la ubicacidn del proyecto se encuentra en zonas de facil de acceso.
Evaluar las posibles afecciones que podria tener el proyecto en el caso de desastres
naturales.

Analizar el entorno natural, tipo de clima y demas factores externos y su afectacion
positiva o negativa al proyecto.

Evaluar si el crecimiento y expansion demografica de la zona de Tumbaco nos muestra
un potencial favorable para la comercializacion del proyecto.

Evaluar las caracteristicas del Terreno establecidas en el IRM que nos permita
determinar ventajas o desventajas en el mismo.

Determinar la disponibilidad de servicios, atracciones, puntos de interés o cercanias
que benefician al proyecto.

Establecer conclusiones y su afectacion positiva o negativa para el desarrollo del

proyecto inmobiliario.
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3.4. Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo utilizaremos una metodologia perceptual con el
objetivo de recopilar datos en forma detallada del drea en analisis.

En una primera etapa utilizaremos una investigacidén exploratoria que implica recolectar
datos e informacién, luego de ello nos basaremos en la metodologia descriptiva, a partir de la
informacién procederemos a realizar un analisis y diagndstico en detalle de la ubicacién del
proyecto y sus relaciones entre ellas. Finalmente utilizaremos el método tedrico de andlisis y

sintesis, ya que la informacion recopilada y procesada se integra a manera de conclusiones.

*Planos Georeferenciados

RECOIECta r ePlanos catastrales
*GAD Tumbaco
Datos e|nformacidn Estadistica INEC

oVisita fisica al proyecto y alrededores

. eEstablecer la ubicacion del proyecto en cada una de las variables
A Nna I |1Zar eDeterminar el nivel de afectacién.

eEvaluar la infrestructura disponible, servicios, infrestructura.
D a to s eAnalizar variables demograficas, morfoldgicas, climaticas, riesgos
eDeterminar distancias y tiempos de movilizacién

eElabracion de mapasy graficos
eDeterminar las oportunidades y amenazas de la localizaciéon
establecida
e|dentifcar valores positivos y negativos en cuanto a la ubicacién
del proyecto.

Conclusiones

Gréfico: 19 Metodologia de Investigacion.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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3.5. Localizacion del proyecto
El proyecto residencial LA CAYETANA estard ubicado en la provincia de Pichincha,

canton Quito, en la parroquia de Tumbaco en las calles Rumifiahui, sector santa Ana.

3.5.1 Provincia.

Pichincha es una de las 24 provincias del Ecuador. Se encuentra en la region sierra en el
centro norte del pais ocupa una extension de 9.612 Km2. Esta provincia es la mds poblada del
pais con 3.28 millones habitantes, donde se encuentra Quito ciudad Capital, declarada
“Patrimonio Cultural de la Humanidad”, por su arquitectura colonial de gran atractivo turistico.
Estd compuesta de 8 cantones Quito, Cayambe, Pedro Vicente Maldonado, Mejia, Pedro

Moncayo, Rumifiahui, San Miguel de los Bancos y Puerto Quito. (Pichincha, 2019)

Pedro
Vicente
Maldonado

Puerto

Quito

San Miguel de los Bancos

Grafico: 20 Division Territorial Distrito Metropolitano de Quito.
Fuente: Wikipedia 2020
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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3.5.2 Canton.

En el cantédn Quito habitan 2.78 millones de habitantes, estd compuesto por 9
administraciones zonales. 32 parroquias urbanas y 33 parroquias rurales o subrurales. (Ver
Grafico 21).

En esta ultima se encuentra Tumbaco donde estard localizado el proyecto. La
Administracidon Zonal Tumbaco esta compuesta por 8 parroquias rurales como son: Tumbaco,
Cumbaya, Pifo, Yaruqui, El Quinche, Puembo, Checa y Tababela.

Esta administracion representa apenas el 7,22% de habitantes total del cantdn Quito y

Tumbaco representa el 2,22%. (Inec, 2019) (Ecuador, 2018).

Calderon

P>

Grafico: 21 Division Territorial Distrito Metropolitano de Quito.
Fuente: Wikipedia 2020
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza



http://www.quito.gob.ec/index.php/administracion-zonales/administracion-zonal-tumbaco

3.5.3 Parroquia.
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En la Parroquia Rural del Cantén Quito, se encuentra TUMBACO a 2.390 metros sobre

el nivel del mar, estd ubicada a 14 km de distancia desde la ciudad de Quito.

Comprende un area de 65.25 Km2. Sus limites Norte y Este se forman por la confluencia

de los rios Chiche y San Pedro. Al Sur las poblaciones de Pintag y Alangasi divididas por linea

gue atraviesa el llalé. Al Este, los pueblos de Puembo, Pifo y el rio Chiche, Al Oeste el rio San

Pedro con las poblaciones de Guangopolo, Zambiza y Nayon.

Segun El Plan de desarrollo de Ordenamiento territorial de Tumbaco, esta dividida en

10 zonas y 32 barrios, el proyecto se encuentra en la zona centro nimero 4 (Ver Grafico 22).

Collaqui
Las Pefas
Albdén
Coizan

San Francisco de Churolomal
Churcloma
San José

Buena Esperanza

Ceniro

Santa Rosa
Las Acacias
€l Carrizal
Villa Vega
Tola Chica
Tola Grande
£l Arenal

La Merita

Plorapamba
Alcontarilla
La tolita
Qalla

San Juan Chuspiyacu
Alcantarilla Alta
Cashaloma

La Cerdmica
Chivigui

Leopoldo Chavez

10

Pachosalas
Cunuyacu

Cemo Negro

La Muela

San Antonio Tolagani
La vaqueria

Grafico: 22 Barrios de la Parroquia de Tumbaco.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco, Miguel Angel Pefaloza
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3.6. Entorno natural

3.6.1 Tipo y usos de suelos.

De acuerdo al estudio desarrollado por el de GAD de Tumbaco, gran parte de la
parroquia de Tumbaco es decir el 59% tiene un suelo Franco-arenoso, especialmente en los
sectores de la Zona central, como son: Chuspiyacu, Chiviqui, la cerdmica entre otros. La
caracteristica de este suelo es que es moderadamente profundo, y neutro.

En apenas el 7% de la superficie total de Tumbaco especialmente entre Cununyacu y
Cashaloma tenemos un suelo Franco-arcillo arenoso, son suelos poco profundos, ligeramente
acidos.

LEYENDA

ARENO FRANCOSO
FRANCOARCILLO-ARENOSO
FRANCOARCILLOSO

I FRANCOARENOSO
NOAPLICABLE

Gréfico: 23 Tipos de Suelos Parroquia de Tumbaco.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco
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El suelo donde se desarrollard el proyecto estd ubicado en una zona Franco-arenosa de
poca profundidad. (GAD, 2015), lo cual no constituye ningln problema para la construccion
del mismo.

En cuanto al uso de suelos, el drea urbana de Tumbaco ocupa el 58,13 % (Ver tabla 5)
de la superficie de la parroquia. El drea de pastos cercanas a las faldas del volcdn ilalé ocupa
actualmente el 19.69% que poco a poco se ha ido reduciendo, fruto de la expansién urbanay

desarrollo de vias y proyectos inmobiliarios.

USOS AREA Km2 %

Agricola 1,84 1,99%
Cobertura Vegetal Natural 14,26 15,45%
Pastos 18,17 19,69%
Bosques Plantados 4,28 4,64%
Tierras Improductivas 0,16 0,17%
Zona Urbana 53,64 58,13%
Total 92,27 100,00%

Tabla: 5 Uso de Suelo Parroquia de Tumbaco.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza.

3.6.2 Zonas de riesgo.

En cuanto a las posibles afectaciones en el caso de una erupcidn volcanica, podemos
apreciar en el Grafico 23 que la ubicacion del terreno se encuentra en una zona segura ya que
en el hipotético caso de que suceda, el flujo de materiales se daria por el lado occidental a una

distancia suficiente para no tener ninguna afectacion.
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Grafico: 24 Afectacion Erupcion Volcanica
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco

El riesgo de inundaciones en esa zona también es bajo, ya que, al estar ubicado en una
zona alta, los flujos de agua e inundaciones se darian tanto al lado Oriental como Occidental.

La ubicacidn del terreno como lo habiamos manifestado se encuentra en la parte central de la

parroquia de Tumbaco. (Ver Grafico 24)
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LEYENDA

Gréfico: 25 Afectacion Inundaciones
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco

3.6.3 Clima.

Tumbaco posee con un microclima envidiable, su temperatura minima oscila entre los
8 y 10 grados. La temperatura en verano puede llegar a los 25 grados centigrados, la
temperatura promedio se ubica entre los 16 y 17 grados a lo largo del afio. (Ver Tabla 6). Su
clima calido seco lo hace ideal para cultivos de flores, fresas, tomate, frejol, maiz, alfalfa,
cebada, arveja, lenteja, alcachofas, quinua. Ideal para el desarrollo de arboles de eucaliptos,

pino, ciprés y nogal. (Climadata, 2020).
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Temperatura y Precipitaciones Tumbaco
Ener Febrer Marz Abri May Juni Juli Agost Septiembr Octubr Noviembr Diciembr

o} o [¢} | o o o [¢} e © e €

Temperatura min. (°C) 9,4 9 10 10 9 9 8 8 8 9 9 9

Temperatura media (°C) 17 17 17 17 17 16 16 16 17 17 17 17
Temperatura méax. (°C) 23,9 24 24 24 24 24 24 25 25 24 24 24

Precipitacién (mm) 64 14 122 144 81 39 13 28 69 101 100 e

Tabla: 6 Temperatura y Precipitaciones Tumbaco.
Fuente: Climadata 2020
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

Temperatura y Precipitaciones Zona de Tumbaco
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Grafico: 26 Temperatura promedio y precipitaciones Tumbaco.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

Los promedios anuales de temperatura atmosférica de la zona de Tumbaco varian
dependiendo de y su cercania con el llalé en el lado sur que llega hasta los 12°C. Con direccién

norte esta temperatura aumenta hasta los 18 grados, en la unién de los rios San pedro y

Chiche.
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3.6.4 Hidrografia.

La Parroquia de Tumbaco cuenta con dos rios principales, el Chiche por el lado Oriental
y el San Pedro por el lado Occidental. Existen seis microcuencas que pertenecen a la gran
Cuenca del Esmeraldas y a la Subcuenca del Guayllabamba. Las principales microcuencas son:
Quebrada el Pifian, Rio Cariyacu, Quebrada del Payaso, Quebrada Seca, drenajes menores en

el norte de la parroquia y quebrada sin nombre.

LEYENDA
DRENAJES MENORES

MICROCUENCA SN
I QUEBRADA DEL PAYASO
B QUEBRADA PIRAN
I GUEBRADA SECA
B 7o carivacy

Gréfico: 27 Hidrografia Tumbaco.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco
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3.7. Crecimiento y expansion urbana

3.7.1 Demografia.

Es importante destacar que entre los anos 1990 y 2010 la zona de Tumbaco ha
experimentado un incremento poblacional del 115% con una poblacidn de 49.994 personas de
las cuales el 51% son mujeres y el 48% hombres. (INEC, 2010). De acuerdo a las proyecciones
de crecimiento poblacional que se dispone hasta ahora y que seran verificadas en el nuevo
censo poblacional que debe desarrollarse este afio, se estima que los habitantes de Tumbaco
para el afio 2020 son alrededor de 64.700 habitantes, es decir la variacién de los ultimos 10
anos un 29,4%.

Sin embargo, es evidente que esta zona estd teniendo un desarrollo importante en la
gue se estan desarrollando muchos proyectos inmobiliarios que sin lugar a dudas incrementara

la densidad poblacional en los préximos afios,

CRECIMIENTO POBLACIONAL Y DENSIDAD

Incremento Densidad Tasa de

Afo Poblacion Poblacion poblacional hab/km2 crecimiento
1990 23229 0 356
2001 38498 66% 590,01 4,59%
2010 49994 30% 766,19 2,89%
2014 56150 12% 860,54

2020(e) 64703 15% 991,62 2,90%

Area: 65,25 Km2

Tabla: 7 Crecimiento y Densidad Poblacional Tumbaco.
Fuente: INEC 2020
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza



3.8. Caracteristicas del terreno

3.8.1 Informe de regulacion metropolitana (IRM).

DATOS DEL LOTE

Area segun escritura

Area grafica

Frente total

Zona Metropolitana
Parroquia

Barrio/Sector

Dependencia administrativa

REGULACIONES
Zona

Lote minimo
Frente minimo
COS Total

COS PB

Numero de Pisos
Altura

Retiros

Ocupacion de suelo
Uso de suelo
Clasificacion de suelo

4320,01 m2
4353,24 m2
120,88 m
TUMBACO
TUMBACO
Santa Ana
Zonal Tumbaco

A8 (A603-35)
600m2

15m

105%

35%

3

12

FRONTAI: 5m
LATERAL: 3m
POSTERIOR: 3m
ENTRE BLOQUES: 6m
(A) Aislada

(RU1) Res Urbano 1
(SU) Suelo Urbano

Factibilidad de servicios basicos Sl

Tabla: 8 Informe de Regulacion Metropolitano IRM.
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
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IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

CC/RUC:

Nombre o razon social:
DATOS DEL PREDIO
Numero de predio:

Geo clave:

Clave catastral antenior:

En derechos y acciones:
AREAS DE CONSTRUCCION
\Area de construccion cubierta:
lArea de construccion abierta:

DATOS DEL LOTE

Wrea segun escrtura:

Wrea grafica:

Frente total:

Maximo ETAM permitido:
\Zona Metropolitana:
Parroquia:

Barno/Sector:

Dependencia administrativa:
Wplica a incremento de pisos:

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

Wrea bruta total de construccion:

1792079675001
FIDEICOMISO INMOBILIARIO ALAIA

1257893

[Tﬁll - 5559-02-2?

’”

& \/ B, 4

<4 7 \'-1

i

170109640156047 111

10122 01 004 000 000 000
NO

603.02 m2
0.00 m2
603.02 m2

H32007T m2

35324 m2

120.88 m

10.00 % = 432.00 m2 [SU]

Wy 1
t
Efcala 1:5080

TUMBACO

TUMBACO

STAANA

Adminmistracion Zonal Tumbaco

Frente minimo: 15 m
COS total: 105 %
COS en planta baja: 35 %

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (RU1) Residencial Urbano 1

Namero de pisos: 3

ViAs

Fuente Nombre Ancho (m) Referencia Momenclatura

SIREC-Q RUMIRAHUI 12 5 m a 6m del eje

REGULACIONES

ZONIFICACION RETIROS

Zona- A3 (AG03-35) PISOS Frontal: 5 m

Lote minimo: 600 m2 )
Altura: 12 m Lateral:3 m

Posterior:3m
Entre bloques: 6 m

Clasificacion del suelo: {(SU) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios basicos: S|

Grafico: 28 Informe de Regulacion Metropolitana IRM.
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda (MDMQ).

3.8.2 Ubicacion y morfologia.
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El terreno se encuentra ubicado en el barrio Santa Ana, en la parroquia de Tumbaco,

a 400 metros hacia el Oeste. La accesibilidad al proyecto es relativamente facil y rapido.

sobre la calle Rumiiahui y Calle B. La via mas agil de acceso es a través de la Av. Interoceanica,

El lote estd rodeado de por tres lotes de viviendas con similares caracteristicas que

habitados.

constituyen casas de campo o quintas con amplios jardines y vegetacién. En la misma cuadra

hay un par de conjuntos habitacionales de viviendas multifamiliares que ya se encuentra
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Grafico: 29 Mapa de Ubicacidn proyecto la CAYETANA.
Fuente: Google Maps
Editado por: Miguel Angel Peialoza

Grafico: 30 Ubicacion con Referencias cercanas.
Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

La principal fortaleza del terreno es su amplio frente de 120,88 ml de largo, con

cerramiento en los 4 frentes, lo que nos da una gran exposicién y nos permite poder desarrollar

un disefio arquitecténico éptimo.
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Grafico: 31 Foto Exterior frontal izquierda
Tomado por: Miguel Angel Pefialoza

Grafico: 32 Foto Exterior Frontal derecha
Tomado por: Miguel Angel Pefialoza

3.8.3 Uso y ocupacion de suelo.

Segun la clasificacion del uso del Suelo, establecida en la ordenanza metropolitana 127
el predio tiene una zonificacién de A603-35 con un uso vigente Residencial Urbano 1 (RU1),
esta categoria permite a mas del uso residencial, el desarrollo limitado de equipamientos,

comercios y servicios de nivel barrial y sectorial.
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En cuanto a equipamientos, estos podran ocupar el 100% del COS Total, y las
actividades de comercioy servicios podran ocupar hasta un maximo del 50% de COS Pb. (Quito,

2017)

Plan de Uso del Suelo:

A603-35
acién A8
Resid Urbano 1
RU1
URBANO

Grafico: 33 Plan de Uso y Ocupacién de Suelo Tumbaco.
Fuente: Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda. Arcgis
Editado por: Miguel Angel Pefaloza

3.9. Servicios de la zona

3.9.1Infraestructura vial.
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Grafico: 34 Infraestructura Vial.
Fuente: Google Maps.
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El proyecto tiene acceso desde las dos arterias principales. La mas cercana que viene
desde Cumbayad y llega hasta Puembo se trata de la Av. Interocednica, a la altura de la Pizzeria
el Hornero se encuentra la calle Rumifiahui, en el sentido Norte Sur.

Ingresando por esta calle a 400 metros en el costado derecho se encuentra el lote
donde se desarrollard el proyecto LA CAYETANA. Esta calle se conecta al oeste con la calle
Gonzalo Pizarro, via principal del centro de TUMBACO.

La otra via de acceso es a través de la RUTA VIVA, via que conecta Quito, con los valles
de Cumbayd, Tumbaco, Checa y el Aeropuerto. La salida hacia el proyecto es a la altura del

intercambiador de la Tola, tomamos la via del Escaldn de Tumbaco hasta la Interoceanica.

3.9.2 Transporte.

3.9.2.1. Lineade bus.
Tal como se muestra en la Tabla 6, existen 8 rutas de transporte interparroquial, que
utilizan la Avenida Interoceanica que van desde las distintas parroquias cercanas hacia Quitoy
pasan a 2 cuadras de distancia del conjunto LA CAYETANA, la velocidad promedio es de 29

km/h, tiempo estimado desde la estacién de la Rio Coca de 60 min. (Quito, 2017)

RUTAS CONVENCIONALES QUITO DESTINOS ZONAS CERCANAS

RUTA ORIGEN-DESTINO LONGITUD VELOCIDAD TIEMPO (min) FLOTA INTERVALO
Km ida-vuelta Km/h promedio Idayvuelta teédrica min
198 Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito - Rio Coca 72,4 40,98 108,46 14 12
199 Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito - Quitumbe 115,2 44,1 157,56 4 12
202 Terminal Rio Coca - Pifo 61,1 24,28 1512 34 10
220 ElQuinche - Checa - Terminal Rio Coca 89,8 30,9 178,15 98 6
228 Terminal Rio Coca - El Arenal 43,7 21,3 123,15 32 12
230 Terminal Rio Coca - La Morita 44,5 22,05 121,21 18 15
231 Yaruqui - Terminal Rio Coca 69,4 27,45 152,18 48 6
238 Terminal Rio Coca - Puembo 58 23,3 149,57 44 6,7

Tabla: 9 Lineas de Buses Parroquia Tumbaco.
Fuente: DMQ.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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[Estacion Rio Coca

Grafico: 35 Rutas de Buses hacia Tumbaco
Fuente: DMQ.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

3.9.2.2. Cooperativa de taxis.
De acuerdo al ultimo estudio del PDOT de Tumbaco en la zona de Tumbaco operan siete
companias de taxis entre legalizados y en tramite de regularizarse con alrededor de 358

unidades disponibles.

3.9.2.3.  Servicios de Uber/Cabify.
Los servicios privados de taxi Uber y Cabify también estan disponibles, tiene un trayecto
aproximado de 22 km con un tiempo promedio de 21 min desde la estacién de la Rio Coca

bajando por la Av. Simén Bolivar y Ruta Viva, y de 26 min si tomas el Tunel de Guayasamin.



Uber Terminal Terrestre Rio Coca

Cur:\baya C'Mﬁ&{l_ﬂ
Tunel Guayasamin
¥ Tumbaco

¥

Gréfico: 36 Distancia entre Quito y Proyecto.
Fuente: Uber App
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

3.9.2.4. Aeropuerto.
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¥ Puembo

Cumbaya

/
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Gréfico: 37 Distancia entre Quito y Aeropuerto Mariscal Sucre.
Fuente: Google Maps.
Editado por: Miguel Angel Pefialoza
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Tumbaco se encuentra ubicada de manera estratégica a una distancia de 20,6 km desde
Quito, el tiempo promedio de viaje en auto entre estos dos puntos es de 24 minutos. Por otro
lado, la distancia hacia el aeropuerto internacional mariscal Sucre es de 20,4 Km con un tiempo

aproximado de viaje de 22 minutos.
3.9.3 Infraestructura hidrosanitaria.

3.9.3.1. Cobertura de agua potable.
De acuerdo al estudio realizado en el Plan de desarrollo de Ordenamiento territorial de
Tumbaco, el abastecimiento del agua potable para el sector de Tumbaco se abastece desde la
Planta de Tratamiento de Bellavista en Quito conectdndose a las lineas de distribucion de la

Zona.

Por_cobagu
M 16,5%-50%
W 50,1%-75%
[175,1% - 100%

Grafico: 38 Cobertura de Agua Potable.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco
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Esta red tiene una cobertura de un 95%, como se muestra en el Grafico 38, el terreno
donde se desarrollard el proyecto la Cayetana se encuentra en la zona nimero 4, que si cuenta

con servicio de agua potable permanente.

3.9.3.2. Cobertura de alcantarillado.

2 seniciosb_censal

Por_cobalc
N 19,393939 - 50,000000
I 50,000001 - 75,000000
[175,000001 - 100,000000

Gréfico: 39 Cobertura de Alcantarillado.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015
Editado por: Consultores GAD Tumbaco
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En cuanto al sistema de alcantarillado y segun el informe del PDOT del afio 2015,
Tumbaco cuneta con este servicio en el 79,4% de las viviendas, las zonas que carecen de este
servicio son aquellas que se encuentran mas alejadas de la Av. interocednica, es importante
mencionar que, con la construcciéon de la Ruta Viva, poco a poco mds sectores aledanos a esta
autopista estan contando también con ese servicio. Como podemos ver en el grafico 39, el
terreno se encuentra en la zona 4, que cuenta con alcantarillado, una caja de revisién se

encuentra justo frente a nuestro proyecto.

-

¥
i patraa ST Sl
= AT

Grafico: 40 Foto Servicio de Alcantarillado.
Tomado por: Miguel Angel Pefaloza

3.9.3.3. Sistema de recoleccion de desechos.
La parroquia de Tumbaco cuenta con servicio de recoleccién de desechos para la
mayoria de zonas que tienen facilidad de acceso, hay zonas donde la recoleccién no es
eficiente, y se lo realiza Unicamente por ciertas calles. Lo cual genera acumulaciéon basura que

es aprovechada por perros callejeros generando insalubridad y contaminacion.
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Por_cobdes
N 27 472527 - 50,000000
[ 50,000001 - 75,000000
[C7175,000001 - 100,000000

Gréfico: 41 Sistema de Recoleccidn de Desechos.
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Tumbaco. 2015
Editado por: Miguel Angel Pefialoza

La ruta de recoleccién asignada a la zona donde se desarrollara el proyecto La Cayetana
corresponde a la Comuna Central (Emaseo, 2020) (Quitoambiente, 2020), zona 4 que cuenta

con este servicio con recoleccién 3 dias a la semana en servicio de pie de vereda.
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Grafico: 42 Zonas de Recoleccion de Basura.
Fuente: DMQ

Zona de Recoleccion de Basura

RUTA: COMUNA CENTRAL
SERVICIO: PIE DE VEREDA
HORARIO: DIURNO

HORARIO 07HO00-15H00
FRECUENCIA: MARTES-JUEVES-SABADO

ADMINISTRACION ZONAL: TUMBACO

Tabla: 10 Zona y Horario de Recoleccién de Basura.
Fuente: DMQ,
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza

En puntos especificos aledafos, se puede encontrar lugares para reciclaje de pilas,
aceites de cocina, residuos reciclables y puntos para reciclaje de desechos sdlidos para

mayores productores. (Ver grafico 42 y tabla 10).

3.9.4 Infraestructura eléctrica y de telecomunicaciones.

El 99,3% de la parroquia de Tumbaco tiene cobertura de servicio eléctrico provista por
la Empresa Eléctrica Ecuatoriana. Sin embargo, hay pequefas zonas que carecen de este
servicio que corresponden a pequenos asentamientos en barrios periféricos de San Juan,

Alcantarilla y Cashaloma.
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Nuestro proyecto que se encuentra en la zona 4 cuenta con este servicio, ver grafico
25. La zona cuenta ademas con acceso a redes telefdonicas, servicio de internet a través de CNT

0 empresas privadas, servicios de television satelital.

Por_cobha
I 24615385 - 93 589744
$3,589745 - 100,000000

Gréfico: 43 Infraestructura Eléctrica
Fuente: Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial de Tumbaco 2015.
Editado por: Miguel Angel Pefialoza

En la parte frontal del terreno se encuentra una red de alta tensidon que cuenta con un

transformador, de facil acceso lo cual es beneficioso para el proyecto, ya que no se debe

ampliar la red eléctrica.
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Grafico: 44 Foto de alumbrado Publico y transformador.
Tomado por: Miguel Angel Pefialoza

3.9.5 Equipamiento urbano.

3.9.5.1. Centros educativos.
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Gréfico: 45 Centros Educativos Cercanos
Fuente: Google Maps.
Editado por: Miguel Angel Pefialoza
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Como se muestra en el Grafico 44, la zona de Tumbaco y Cumbaya tienen cercania a
una gran cantidad de centros educativos, de distinto estratos econdmicos. Sin embargo, la
cercania del proyecto a importantes vias de acceso, hace que la movilidad sea fécil inclusive

hacia centros Educativos en la ciudad de Quito.

3.9.5.2. Centros de salud y veterinarias.
Las zonas de Tumbaco y Cumbaya cuentan con centros de Salud, clinicas, Hospitales y
Veterinarias para cubrir las necesidades de los habitantes de la zona. El Hospital de los Valles
de categoria 5, cuenta con toda la infraestructura necesaria tanto de hospital del dia,

laboratorios y emergencias.
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Grafico: 46 Ubicacion Clinicas y Hospitales.
Fuente: Google Maps.
Editado por: Miguel Angel Pefialoza

La distancia mas corta entre el conjunto la Cayetanay el Hospital de los Valles es de 4,3
km con un tiempo aproximado de 10 min. Si tomamos la Av. Interocednica el trayecto es de

4,7 km, pero el tiempo se reduce a 9 min.
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Gréfico: 47 Clinicas Veterinarias.
Fuente: Google Maps.
Editado por: Miguel Angel Pefialoza
3.9.5.3.  Servicios financieros.
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Gréfico: 48 Sistema Bancario
Fuente; Google Maps
Editado por: Miguel Angel Pefialoza
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Los servicios financieros también estan presentes a lo largo de la Av. interoceanica, ya
sea con agencias o sucursales, asi como una amplia red de cajeros automaticos de bancos

como El Austro, Internacional, Pichincha, Pacifico, Produbanco entre otros.

3.9.5.4.  Estaciones de gasolina.
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Gréfico: 49 Estaciones de Gasolina.
Fuente: Google Maps.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

La totalidad de las estaciones de servicios actuales se ubican a lo largo de la Av.
Interoceanica de las distintas franquicias, Mobil, Puma, PS, Petroecuador. La gasolinera mas
préxima se ubica a apenas 2 km de distancia desde el proyecto. Actualmente también esta en

construccion una nueva estacion de servicio ubicada sobre la Ruta Viva.
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3.9.5.5.  Centros religiosos.
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Grafico: 50 Iglesias cercanas.
Fuente; Google Maps.
Editado por: Miguel Angel Peialoza

Debido a la mayoria de la poblacidn ecuatoriana es creyente y catdlica, existen ocho
centros religiosos dentro de la parroquia de Tumbaco. El proyecto es muy cercano tanto a la

iglesia catodlica de Tumbaco en plaza central del pueblo y también a la iglesia de Jesus el Buen
Pastor.

3.9.6 Entretenimiento.

3.9.6.1. Restaurantes.

En los alrededores del terreno existen una buena oferta Restaurantes familiares estilo
campestre tanto de cocina Nacional como internacional, sin embargo, en Cumbaya a tan solo

10 minutos de distancia se puede acceder a una oferta mucho mas amplia de cafeterias, bares

y restaurantes de alta cocina.
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Grafico: 51 Restaurantes

Fuente: Google Maps

Editado por: Miguel Angel Peialoza

3.9.6.2.
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Grafico: 52 Supermercados y Centros Comerciales

Centros comerciales y supermercados.
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Editado por: Miguel Angel Pefialoza
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Fruto del gran desarrollo que estd teniendo la zona de Tumbaco y Cumbay3, se han ido
desarrollando grandes centros comerciales, tales como: el Centro Comercial Cumbaya, Paseo
San Francisco, el Centro Comercial Scala, y el Ventura mall. Algunos de estos lugares cuentan
con grandes cadenas de almacenes de importantes marcas de ropa, hogar, cines entre otros.

También existen amplias dreas de recreacion, entretenimiento y patios de comidas, con
el objetivo de ofrecer a los habitantes de la zona una oferta completa de productos y servicios
como los que se encuentran en las grandes ciudades, De igual manera muchas cadenas de
supermercados han decidido tener presencia en esta zona, como el Santa Maria, Tia,

Supermaxi, Megamaxi, y proximamente MegaKywi.

3.9.6.3. Parquesy dreas verdes.
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Grafico: 53 Parques y areas Verdes
Fuente: Google Maps.
Editado por: Miguel Angel Pefialoza

Existen muy pocos parques en la zona de Tumbaco: el de Los Algarrobos, el parque
Salomé Reyes Varea, el parque central de Tumbaco, el parque ecolégico la primavera y el
parque o ruta ecoldgica del chaquinan. Este ultimo estd compuesto por una ruta de 63 km

desde Quito hasta el Quinche ruta preferida para caminar trotar o montar bicicleta.
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Ademads, hacia el lado sur de la parroquia de Tumbaco tenemos la presencia del cerro

Ilald, un atractivo turistico y natural preferido por ciclistas, y para realizar actividades al aire

libre.

3.10.

Conclusiones

De acuerdo al andlisis que se ha desarrollado en este capitulo de Localizacién podemos

concluir que la viabilidad del proyecto es éptima ya que cumple de manera favorable todas las

variables analizadas que resumimos a continuacion:

La localizacién del terreno esta ubicada en una zona bastante favorable en la
zona urbana de Tumbaco en el barrio Santa Ana de muy facil acceso a apenas a
150 metros de la Av. Interoceanica, también tiene conexion muy cercana a la
Ruta Viva a través del escalon de Tumbaco.

El lote estd ubicado de manera estratégica casi a la mitad del trayecto entre
Quito y el Aeropuerto Mariscal Sucre en Tababela, el tiempo promedio de viaje
en auto hacia estos dos puntos es de 22 a 24 minutos, lo cual son distancias
relativamente cercanas de desplazamiento.

El entorno natural campestre de la Parroquia de Tumbaco con su abundante
vegetacion, hidrografia, geologia éptima brinda condiciones ideales para el
desarrollo de un conjunto habitacional como el propuesto, en un entorno
agradable y familiar lejos del ruido de la ciudad.

En cuanto a las posibles afectaciones que podria tener en el caso de desastres
naturales como inundaciones o erupciones volcanicas, la ubicacién del terreno
estd en una zona en la que no tendria ninguna afectacion lo cual es muy positivo
para el proyecto.

El clima de la zona de Tumbaco también es muy favorable ya que se trata de un
clima célido, seco y agradable, la temperatura promedio a lo largo del afio oscila

entre los 16 y 17 grados centigrados. Este tipo de clima con temperatura de 3
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grados mas alta que Quito también es parte de los atractivos que tiene esta

Z0na.

El desarrollo de la zona de Tumbaco va de la mano con el desarrollo crecimiento
poblacional de los ultimos 10 afios que ha tenido una tasa de crecimiento del
29,4%. Sin embargo, esta estadistica se estd incrementando de manera
acelerada a partir de la construccidn de la Ruta Viva que hace que esta zona sea
hoy en dia de las mds apetecida para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.
El Area del terreno de 4320 m2, seguln el IRM, esta clasificado en una zona A8
de uso residencial A603-35 tiene un COS total del 105% en 3 pisos. El Frente del
terreno de 72 ml es una de las mejores ventajas ya que permite tener una mejor
exposicion del conjunto y desarrollar una mejor distribucion arquitecténica.

Al estar ubicado en la zona urbana de Tumbaco, también permite una facilidad
de acceder a servicios publicos de transporte Interparroquial de pasajeros con
varias rutas que circulan la Av. Interoceanica. El servicio de taxis formales y
también el servicio de Uber y Cabify estan disponibles para esta zona sin ningun
problema.

En cuanto a la infraestructura sanitaria como agua potable y alcantarillado el
lote ya cuenta con esos servicios, asi como también servicio de recoleccidon de
basura, alumbrado publico, acceso a telefonia fija y satelital, servicios de
internet y demas servicios.

Finalmente, al ser Tumbaco y Cumbayd uno de los principales ejes de desarrollo
de Quito, esta ya cuentan con Centros Comerciales, Supermercados, Centros de
Salud, Colegios, Iglesias, Bancos, Gasolineras, Parques vy lugares de
entretenimiento, lo que ha hecho que poco a poco la vida de las personas que
habitan estas zonas se desarrolle en su totalidad sin tener que movilizarse hacia

la capital.
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4. ESTUDIO DE MERCADO

4.1. Introduccion

En este capitulo nos enfocaremos en recopilar informacién de mercado relevante para

establecer la demanda actual y potencial en cuanto a las necesidades e intereses, modalidades

de pago mds usadas por los clientes al momento de elegir una vivienda.

El analisis de la oferta nos permite determinar la cantidad de proyectos que se estan

desarrollando actualmente en la zona de Tumbaco, que tipologia es la mas utilizada, tamafios

de viviendas, calidades, segmentos y finalmente la velocidad de absorcion de estos para poder

estimar la velocidad de ventas que nuestro proyecto puede desarrollar.

4.2. Objetivo general

Realizar un analisis de mercado del sector inmobiliario en Quito y el potencial de

mercado en la zona de Tumbaco, para establecer la viabilidad del proyecto desde el punto de

vista de Mercado.

4.3. Objetivos especificos

Realizar un analisis del Mercado de vivienda y su evolucién en los ultimos afios
que nos permita determinar el potencial de mercado para los préximos 2 afos.
Desarrollar un estudio de demanda que nos permita establecer la preferencia
de vivienda, en cuanto a areas, precios, y servicios que debe tener un proyecto.
Desarrollar un andlisis profundo de oferta que permita valorar las distintas
variables competitivas, en cuanto a ubicacién, acabados, tamafio de viviendas,
que esta ofreciendo la competencia, asi como sus estrategias comerciales.
Realizar un analisis de sectorizacidn de zonas permeables y estratégicos para
establecer la posicidn competitiva del proyecto CAYETANA.

Establecer el perfil del cliente hacia el cual vamos a enfocar nuestro producto.
Realizar un estudio de vivienda usada, en cuanto a precios de venta y
arrendamiento en la zona Tumbaco y su posible afectacién a la comercializacidon

del proyecto.
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4.4. Metodologia

Para el estudio de la demanda potencial, nos basaremos en fuentes de analisis
secundario a través de estudios de mercado de Market Watch, levantamiento de informacién
de pdginas web, redes sociales, revistas especializadas, INEC, tesis de afios anteriores, entre
otras. (Plusvalia, 2020), (Properati, 2020) (Vivel, 2020).

Para establecer la oferta utilizaremos fuentes primarias de investigacion a través de una
metodologia inductiva a través de la recopilacidon de informacion con llamadas telefdnicas,
visitas virtuales a distintos proyectos similares dentro de la zona de Tumbaco, esta informacion
sera recopilada en fichas de mercado las mismas que seran tabuladas y analizadas para lo cual
utilizaremos el método tedrico de andlisis y sintesis, ya que la informacién recopilada nos

permitira la elaboracion de conclusiones.

LI 4
Se I eccion d S e Establecer las zonas permeables y estratégicas.

. e Seleccionar poryectos de similares caracteristicas que constituiyan
unidades de

competencia directa.
estudio

e Determinar el perfil del cliente.

Dete rm | nar * Analisis de Oferta y Demanda
. e Determinar caractéristicas a evaluar de Ubicacidn.
varia b | es a * Analisis de areas y precios formas de pago.
. * Analsisis de Acabados y Servicios.
ana I |1Zar e Formas de financiamientos

* Recopilar informacion de fuentes secundarias disponibles.
e Llamdas telefdnicas,

P roced | m |ent0 e revistas especilaizadas ,

e Empresas de investigacion
¢ Entrevistas a expertos

e Determinar las oportunidades y amenazas de la mercado

g e |dentifcar valores positivos y negativos en cuanto a la las variables
Conclusiones de mercado

e Determinar el mercado meta al que se dirigira el proyecto.

Gréfico: 54 Metodologia de la Investigacion.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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4.5. Mercado de vivienda

4.5.1. Tenencia de vivienda.

TENENCIA DE VIVIENDA EN QUITO

Propiay
Pagada
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Por servicios pagandose
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cedida fuentes
10% 9%

Grafico: 55 Tenencia de Vivienda en Quito.
Fuente: Encuesta Nacional de Edificaciones INEC 2018.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En base al ltimo censo de vivienda realizado por el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas
y Censos (INEC) en el afio 2010 Grafico 55, se puede determinar que la tenencia de Vivienda
en Quito se distribuye principalmente en el 40% de Vivienda arrendada, seguida del 33% de
Vivienda propia y pagaday un 17% con vivienda propia de otras fuentes.

El déficit habitacional de mdas de 1,7 millones sigue en aumento sin que la oferta
inmobiliaria llegue cubrir o a reducir esta brecha. Esto nos muestra que sigue existiendo un
gran mercado potencial de demanda de familias que buscaran adquirir una vivienda. Por otro
lado, hay que considerar que gran parte de las personas que ya tienen su casa propia también

seguirdn buscando nuevas opciones de vivienda ya sea como inversidn o para arrendarla.
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4.5.2. Edificaciones por nimero de pisos.

Edificaciones Pichincha por numero de Pisos
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Grafico: 56 Edificaciones por nimero de Pisos.
Fuente: Encuesta Nacional de Edificaciones INEC 2018.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Por otro lado, en base a informacién recopilada por parte del INEC en la encuesta
Nacional de Edificaciones, recopilado en el afio 2018, también analiza las preferencias de
edificaciones por nimero de pisos, (Ver Grafico 56), en este se puede determinar que en
Pichincha hay una clara preferencia por unidades de vivienda de 3 pisos en 60% de los casos
seguido de 2 pisos con el 21.9% de los casos.

Las edificaciones de tres pisos en su mayoria lo constituyen son en edificios, en una
menor cantidad en casas. Las edificaciones de dos pisos por lo general son casas. Para el caso
de nuestro estudio la preferencia por casas de 2 o 3 departamentos depende mucho del
estrato econdémico al que se enfoque el producto, el segmento medio superior y medio alto la

tienen una clara preferencia por casas de hasta 2 pisos.
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4.5.3. Edificaciones por nimero de habitaciones.

Edificaciones por niumero de habitaciones 2018
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Grafico: 57 Niumero de Habitaciones para viviendas Multifamiliares.
Fuente: Encuesta Nacional de Edificaciones INEC 2018.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

De igual manera en el Ultimo estudio de edificaciones desarrollado en el afio 2018 se
establece que las preferencias en Pichincha en lo que se refiere al nUmero de habitaciones,
para Edificaciones de 3 familias o mas, el 57% de estas prefieren de 3 habitaciones y seguido
de viviendas con 2 habitaciones con el 34,8%.

Mads adelante analizaremos por tipo de vivienda cual es la preferencia actual del

numero de habitaciones en la zona especifica de Tumbaco

4.5.4. Tipo de vivienda.

En base al ultimo Boletin emitido por la empresa Market Watch en la que se compara
el total de unidades de vivienda ofertadas durante los periodos 2017 al 2019 ver Grafico 58
podemos observar un crecimiento en el total de unidades ya sea en casas o departamentos

del 26%.
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De igual manera podemos observar que del total de nuevas edificaciones en la ciudad
de Quito se mantiene una clara preferencia por departamentos con 63,7% de los casos y para

las casas el 36,3%.

Preferencias de Edificaciones en Quito 2017-2019
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Grafico: 58 Preferencias Edificaciones Quito.
Fuente: Estudio de Mercado Market Watch 2019
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza.
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Gréfico: 59 Oferta de Unidades de Proyectos Inmobiliarios Quito.
Fuente: Boletin de Mercado Market Watch 2019.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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El numero total de proyectos inmobiliarios entre el afio 2017 al 2019 (ver grafico 59)
muestra una tendencia creciente con un incremento del 20%, llegando a ofertarse 9.225
unidades en el afio 2019. Sin embargo, si analizamos la distribuciéon de oferta podemos
evidenciar una fuerte contraccién de oferta en el Sur de Quito de casi un 44%, no asi los
mercados de calderdén que creen en un 100%, Pomasqui en un 400%.

En el caso de Tumbaco y Cumbaya hay un incremento en la oferta de vivienda de un
45% comparado con el afio 2017. Esto nos muestra una vez mas el grande desarrollo que esta
teniendo la zona de Tumbaco y Cumbaya que al momento ya representan el 23% de la oferta

total de Quito.

4.5.5. Velocidad de ventas de vivienda segmento.

Velocidad de Ventas Quito por Rangos de Precios
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Grafico: 60 Velocidad de Ventas Quito por Rangos de Precios
Fuente: Estudio de Mercado Market Watch.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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Analizando la velocidad de ventas por rango de precios presentado en el Grafico 60,
existe una fuerte disminucién en viviendas de entre 50 y 70 mil délares pasando de un valor
de 3.06 en el 2018 a 0,93 para el 2019. El Unico segmento que mejoran su velocidad de ventas
es el que se ubica en el rango de entre 150 mil a 200 mil ddlares pasando de del 0.55 a 1.08
para el afio 2019.

Para el caso de nuestro proyecto de analisis nuestros rangos de precios propuestos
estardn entre los 100 y 150 mil, este segmento también tiene una reduccién en la velocidad

de ventas en un 16% pasando de 0.65 en el 2018 a 0.55 en el 2019.
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Grafico: 61 Absorcion Anual del Periodo 2017-2019:
Fuente: Boletin de Mercado Market Watch 2019.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

La absorcién de la oferta inmobiliaria en los periodos 2017 al 2019 también tiene
fluctuaciones la mayoria de ellas a la baja, excepto los Chillos que pasa de 0,86 a 0,89 y
Cumbaya y Tumbaco que se incrementa de 0.53 al 0.59, que para el caso de nuestro estudio

muestra cierta mejoria en el sector.
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4.6. Demanda

De acuerdo a la Cdmara de Comercio de Colombia CAMACOL, la demanda de Vivienda
se da por la congruencia de multiples factores como son: los precios de la Vivienda, la
disponibilidad de crédito para la compra de vivienda, la tasa de interés, el ingreso real de los
hogares, tasa de desempleo y la transferencia de remesas.

Si bien la demanda de vivienda ha tenido una mejora en los ultimos 3 afios, gracias a la
disponibilidad de lineas de crédito a tasas subsidiadas, estabilidad de precios y una mayor
estabilidad politica. Para el afio 2020, habra una contraccidon importante de la demanda fruto
de la grave crisis econdmica que atraviesa el Ecuador ampliamente golpeada por la Pandemia
del Coronavirus, el fuerte incremento del desempleo, reduccidon de jornadas laborales la
reduccién de remesas y la disminucién de los ingresos familiares.

Por otro lado, el confinamiento experimentado en estos meses de cuarentena también
impulsara una demanda hacia viviendas con mejores espacios, mas ventiladas, con patios,
jardines o balcones, que permitan tener una mejor calidad de vida dentro de sus viviendas.

El poder de negociacion de la demanda potencial calificada también se incrementara ya
que trataran de aprovechar la situacién para obtener mejores beneficios, reducciones de

precios, facilidades de pago, entre otros.

4.6.1. Expansion a los valles.

Es evidente que gran parte de los problemas de centralidad Urbana de vivienda en
QUITO tiene que ver con las condiciones geograficas de la ciudad que limita su crecimiento
transversal, ya que tiene apenas de entre 3 a 5 km, y su largo de 45 km aproximadamente. Es
por esto que el crecimiento de la ciudad se ha ido dando hacia los extremos de la ciudad como
son Pomasqui y Calderdn al norte, el Sur de Quito y en la parte central hacia el Valle de los
Chillos, Cumbaya y Tumbaco.

En el caso de Cumbayd y Tumbaco este crecimiento empezé desde la década de los 80
creando importantes ciudades satélites que han demandado mayor movilidad y servicios. Y
gue poco a poco los habitantes de estas zonas ya no ven la necesidad de desplazarse hacia

Quito.
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Poblacion proyectada Tumbaco
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Grafico: 62: Poblacion Proyectada Tumbaco
Fuente: Plan de Desarrollo Territorial de Tumbaco2015.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

De acuerdo al ultimo estudio del GAD de Tumbaco, se estima que la poblacién de
Tumbaco se ubique en los 64.700 habitantes (ver Grafico 62) es decir un crecimiento de un
30% comparado con el afio 2010, de los cuales el 51% corresponden a mujeres y el 49%

hombres.

4.6.2. Estratificacion socioeconémica.

En base al estudio realizado en las principales ciudades urbanas del pais como son:
Quito, Guayaquil, Cuenca, Machala y Ambato por parte del Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC) en la que se desarrolld la Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioeconémico
agregada con el objetivo de identificar los grupos socioecondmicos mds relevantes y sus
caracteristicas. Para ello se analizaron variables como Nivel de instruccion, vivienda,
econdmica, bienes, tecnologia y habitos de consumo en una muestra de 9.744 hogares.

Los resultados que arrojaron dichas encuestas permitieron clasificar los hogares en
cinco estratos econédmicos: el segmento A representa apenas el 1,9% de los hogares, el nivel B
conel 11,2%, el estrato C+ con el 22,8%, el 49,3% en el segmento C-y finalmente el nivel D con

el 14,9% de los hogares.



95

Para nuestro estudio nos concentraremos en el segmento B que representa un 11.2%
del mercado total. Lo constituyen familias, cuyo jefe de hogar tiene instruccién superior,
desempefiando cargos de nivel medio, disponen de al menos un vehiculo de uso personal, el
92% de los mismos estan afiliados al seguro social, y el 4% dispone de plan de salud privado.

(Inec, 2019)

NIVEL SOCIOECONOMICO AGREGADO
A

B
2%

11%

C+
23%

Grafico: 63: Estratificacion por Nivel Socioecondmico
Fuente: Encuesta de Estratificacion de NSE, INEC 2011.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza.

Por otro lado, la segmentacion del nivel socioecondmico se complementa por estudios
por rangos de ingresos. De acuerdo a clase impartida por Ernesto Gamboa especialista en

estudios de mercado, esta segmentacion se clasifica de la siguiente manera:

SEGMENTACION POR NIVEL SOCIOECONOMICO

CODIGO SEGMENTO PORCENTAJE RANGO PRECIOS DE VIVIENDA

A ALTO 2,10% 6000 O MAS Mas de 280.000
B MEDIO ALTO 3,80% 3200A 5999  140.001 A 280.000
C+ MEDIO TIP SUP 17,50% 2000 A 3199 90.001 A 140.000
C- MEDIO TIP INF 17,50% 850 A 1999 35.501 A 90.000
MEDIO BAJO 32,20% 380A849 8.001 A 35.500
E BAJO 26,90% MENOS 380 0a 8.000

Tabla: 11 Segmentacion Por Nivel de Ingresos
Fuente: Clase Virtual Ernesto Gamboa.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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En base a esta segmentacién nuestro proyecto se enfocara en el segmento medio tipico
superior y medio alto cuyo ingreso familiar oscila, entre los USD 2.600 y USD 4.000 vy

representan el 21,3% del mercado.

SEGMENTACION POR NIVEL DE INGRESOS
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Grafico: 64 Estratificacion por nivel de Ingresos.
Fuente: Clase Virtual MDI Consultor Ernesto Gamboa 2020.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza.

4.6.3. Demanda potencial

La demanda potencial estimada se muestra en la tabla 12 siguiente. En base a la
estimacion el crecimiento poblacional elaborada por el INEC, y tomando como referencia el
numero de miembros de hogares en Quito segun el ultimo censo de Vivienda, hay un promedio
de 3,49 personas por hogar. Y considerando que un 43% de las personas desearian comprar
vivienda en los préximos 3 afios. En base a esas cifras podemos estimar que la gran demanda
Potencial del nivel socioeconémico medio alto lo constituyen 30.287 hogares y del nivel medio

tipo superior 139.481.
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PROYECCION DE CRECIMIENTO CANTON QUITO HASTA DIC DEL 2020

SEGMENTO % 2019 2020 HOGARES Demanda P

ALTO 2,10% 57.456 58.414 16.738 4.292
MEDIO ALTO 3,80% 103.968 105.702 30.287 13.023
MEDIO TIPICO SUPERIOR 17,50% 478.798 486.787 139.481 59.977
MEDIO TIPICO INFERIOR 17,50% 478.798 486.787 139.481 59.977
MEDIO BAJO 32,20% 880.988 895.688 256.644 110.357
BAJO 26,90% 735.981 748.261 214.402 92.193
100,00%  2.735.987 2.781.641 797.032 342.724

Tabla: 12 Estimaciéon Demanda Potencial.
Fuente: INEC 2020.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

La demanda potencial calificada la constituyen aquellas personas o familias que
cumplen con los siguientes requisitos:
e INTERES: interés de comprar una vivienda en un plazo y tiempo determinado.
e SUIJETOS DE CREDITO: es decir que tenga edad entre 25 y 55 afios, tengan un
ingreso o trabajo estable, entre otros requisitos propios de cada Banco.
e CAPACIDAD ECONOMICA: de pago de cuota de crédito inmobiliario que va entre

el 30% y el 40% dependiendo de la institucidn financiera.

4.6.4. Requerimientos de la nueva vivienda

DEMANDA POR TIPO DE VIVIENDA 2020

CASAS; 49,7%

Gréfico: 65: Demanda por Tipo de Vivienda 2020.
Fuente: Estudio de mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por. Miguel Angel Pefialoza



98

De acuerdo al andlisis de mercado se pudo evidenciar que existe una preferencia casi

similar entre casas con 49,7% y departamentos con el 50,3%.

4.6.5. Tamaiio de vivienda m2 y nimero de dormitorios.

AREA PROMEDIO POR PREFERENCIAS POR TIPO DE
TIPO DE VIVIENDA DPTO
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200 13%
150 183506
104,8

100 74,3
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Gréfico: 66 Area y Preferencias por tipo de Vivienda
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Pefialoza
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

De acuerdo a la informaciéon de mercado recopilada podemos evidenciar que la
demanda de casas se concentra en unidades de 3 dormitorios con un area promedio de 130
m2 utiles. En lo que se refiere a departamentos, los metrajes de los departamentos varian
dependiendo del nimero de habitaciones, para 1 dormitorio o suite, el area promedio del
departamento estd en los 74,3 m2, para 2 dormitorios, en 108 m2 y para 3 dormitorios en los
143 m2.

Por otro lado, en el segmento Departamentos estamos viendo que en los empieza a
haber una mayor preferencia por departamentos de 2 dormitorios con el 46%, seguido de 3

dormitorios con el 41% y suites con el 13%.
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4.6.6. Factores claves para el éxito comercial inmobiliario.

Cercanias areas comerciales-salud-transporte publico-vias auxiliares y ® 2010
periféricas construcciones homogéneas-EFECTO MODA CRECIENTE O CONSOLIDADO ® 2014
Valor total atractivo sobre competencia directa-valor incluido parqueo y bodega
valor alicuota mensual dependiendo del estrato e 2015
® 2016
Areas Constructivas de acuerdo al sector -estrato producto e 017
Paginas electrdnicas-vallas-FERIAS-sala de ventas-unidad modelo equipada
MARCA y PERSONAL CON ALTO NIVEL COMERCIAL e 2017
® 2018
Parqueos extras y de visitas-componente recreativo-piscina-canchas-areas verdes
juegos de nifios-sala de cine- entrada de buen nivel componente verde ® 2019
@ PRECIO
Distribucién-decoracién-domdtica-textura interior -exterior ® 2020
Home Office, Home Schooling, espacios propios para ejercicios, ® 2020
cocinas comodas donde pasar mas tiempo, luz natural, areas verdes ® PRECIO
. 24 . 2 . .. ® Enadelant
Superficies o acabados de facil desinfeccion, buenos sistemas de conectividad nadelante

Grafico: 67 Factores Claves del Exito
Fuente: Estudio Market Watch 2919 y aporte Miguel Pefialoza.
Elaborador Por: Miguel Angel Pefialoza

SI bien los factores generales de seguridad, ubicacién y facilidad de acceso siguen
siendo de los principales atributos que un cliente busca el momento de escoger entre las
distintas opciones de proyectos.

Existen otra serie de atributos claves para el éxito de un proyecto inmobiliario que ha
tenido un evolucion en cuanto a su importancia a los largo de estos ultimos 10 afios de acuerdo
al estudio Realizado por Market Watch (ver grafico 67), en afios recientes habia un alto
enfoque en brindar amenities atractivos en las zonas comunes, se empezaba a buscar una
mayor diferenciacién con el uso de texturas decorativas mas atractivas y también con la

incorporacion de sistemas dométicos de automatizacion.
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Sin embargo, hoy en dia la nueva realidad que estamos viviendo de confinamiento por,
la pandemia del Corona Virus ha hecho que esos conceptos empiecen a quedar en un segundo
plano, de acuerdo a varios articulos especializados en cuanto a las nuevas tendencias, se dara
mayor importancia a areas mas funcionales dentro de las propias viviendas donde se prevea
pasar mas tiempo para pasar en familia y también trabajar o estudiar. Se valora también las
areas verdes, la luz natural, los espacios que den sensaciéon de amplitud. (EY, 2020)
(Inmodiario, 2020).

Es muy prematuro todavia saber con exactitud cuadles seran las nuevas demandas y
necesidades que exigiran los clientes el momento de tomar una decision de compra de
vivienda, sin embargo, hay constructores que ya se estdn preparando para esto ofreciendo
ideas novedosas incorporando areas de coworking, espacios de trabajo en las zonas comunes,
con conexiones a internet, servicio de guarderia, entre otros. Todo esto pensando que la nueva

realidad y exigencias se adapten cada vez mas al trabajo desde casa.

4.7. Oferta
La variacion de la oferta de vivienda en un mercado se da por los niveles de precios de

la vivienda, lineas de crédito al constructor, la tasa de interés y los costos de la construccion.

INFORMACION GENERAL MERCADO DE QUITO

DATOS dic-16 dic-17 dic-18 dic-19
Numero de Proyectos 508 589 628 592
Total de Unidades Disponibles 6.583 7.324 8.139 9.225
Valor Prom US m2 S 1.286 S 1.278 § 1.256 $ 1.253
No Meses en Oferta 23,9 24,7 24,5 25
US $ Totales $2.095.336.188 $2.448.355.356 $2.728.800.750 $2.728.800.750
M2 Totales 1.696.004 1.970.340 2.159.473 2.091.412
Absorcion Anual 0,72 0,96 0,79 0,72

Tabla: 13 Evolucion de Oferta mercado Inmobiliario Quito.
Fuente: Estudio de Mercado Market Watch.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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La evolucidn de la oferta de proyectos inmobiliarios en Quito tuvo un crecimiento desde
el afio 2016 al 2018 de casi un 20%. Para el afio 2019 hubo una reduccién de casi el 6%, sin
embargo, si analizamos el nimero de unidades estas se incrementan paulatinamente hasta
llegar al afio 2019 a 9.225 unidades. El promedio de meses en Oferta también ha tenido una

evolucidn ascendente en los ultimos 4 afios pasando de los 23,9 meses a 25 meses a finales

del 2019.
Oferta Total de Unidades nuevas 2017-2019
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Grafico: 68 Oferta Total de Vivienda 2017-2019.
Fuente: Estudio de Mercado Market Watch 2019.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza.

Si analizamos como ha evolucionado la oferta en los distintos sectores de la ciudad de
Quito, podemos ver una fuerte reduccién de oferta en el Sur de la ciudad, entre los afios 2017
al 2019 con una caida de casi el 44%. Todas las demas zonas muestran crecimientos
importantes sobre todo las zonas de Calderén y Pomasqui. En cuanto a la zona de Cumbayd y

Tumbaco también hay un incremento de casi un 45%.
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Precio promedio por m2 de construccion 2107-2019
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Grafico: 69 Precio promedio por m2 de Construccién.
Fuente: Estudio de Mercado Market Watch.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Los precios promedio por m2 también han tenido ligeras reducciones en la mayoria de
sectores, segun el analisis del Grafico anterior que compara la evolucién entre los afios 2017
al 2019. Gran parte de esto se da bdsicamente por la contraccion que ha tenido el sector en
los ultimos afios y mayor competencia. En el caso de Tumbaco y Cumbaya hay un incremento

de precios en apenas un 2%.
p P

4.7.1. Perspectivas de la oferta inmobiliaria.

Estimar que sucederd con la oferta inmobiliaria durante el aflo 2020 y cual sera su
evolucién para el afio 2021, es una tarea compleja ya que dependera de muchos factores. De
acuerdo a un estudio elaborado por PWC (PWC, 2020)sobre las perspectivas econdmicas para
el Ecuador posterior al COVID se establece un andlisis de comparacién de los distintos
organizamos nacionales e internacionales como son el FMI, Goldman Sachs, Banco Mundial y
del propio gobierno nacional y se llega a la conclusidn que la contraccién del PIB del Ecuador
estar entre el 6,27 al 9,63%, este porcentaje dependerd del tiempo que se decida permanecer

en cuarentena.
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El valor de 9,63% hoy en dia es el mas probable ya que el retorno a las labores de una
manera parcial empezard probablemente a partir de junio, mientras mas se postergue mas
fuerte sera el impacto.

En cuanto a la oferta inmobiliaria para el aino 2020, es muy probable que se mantenga
en cifras muy similares a las experimentadas en al afio 2019, ya que los constructores trataran
de culminar los distintos proyectos que ya estaban en ejecucion y tratar de recuperar en algo

sus inversiones asi sea con menores mérgenes.

Perspectivas de Oferta Inmobiliaria en Quito 2019-2021
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Grafico: 70 Proyeccién Oferta de Vivienda.
Fuente: PWC, Estimacién Miguel Pefialoza
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Para el aio 2021 estimamos que habra una sobre oferta de vivienda disponible con una
contraccion del 9,63%, es decir en Quito habra una oferta de 8.300 unidades. Habra que ver
cémo reaccionard la demanda después de esta crisis, probablemente los constructores tengan
gue reorientar su propuesta inmobiliaria en el camino al nuevo escenario que satisfaga los

nuevos requerimientos y necesidades de los clientes.
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4.7.2. Analisis de la competencia directa.

Para el analisis de la competencia directa hemos recopilado informacién de mercado
de varios proyectos inmobiliarios que compiten directamente con el proyecto CAYETANA, para
ello se elaborado fichas de cada uno de los proyectos, en el que se detallan los distintos
atributos a analizar como son: ubicacién, areas, rangos de precios, acabados, servicios, estado

actual de proyecto, sistemas de financiamiento, promocion del proyecto, entre otros.

4.7.3. Fichas Técnicas de la competencia (Ver Anexos A).

Ficha Nro. | 1 Fecha de i [28/4/2020
PREPARADO POR: [ REVISADO POR: [
1.1. Nombre CONJUNTO STELLA 2.1. Barrio El Arenal /Santa Rosa
1.2. Producto Casas 2.2. Parroquia Tumbaco
1.3. Direccion Aurelio Dévila Cajas 2.3. Cantén Quito
1.4. Promotor / C CONSTRUCTORA CVJ 2.4. Provincia Pichincha
1.5. Persona de contacto Tatiana Munive
1.6. teléf. de contacto 987272422
1.7. e mail. T ".—
3.1. Residenci )
3.2. Comercial
3.3. Industrial
3.4. otro
4.1. S| Tia, Santa Maria,
4.2. Parques N Chagquifian
4.3. Bancos Sl Pichinchaa 2,km
4.4. Colegios sl Cervantes, Pachamama, Aleman, SEK
4.5. Transporte publico SI A3 cuadras
4.6. i /Clinicas S Hospital de los Valles
4.7. Centros Comerciales Sl Ventura Mall, Scala
4.8. Sl Varios
4.9. Farmacias S| Varias
5.1 Cisterna NO 5.6 BBQ Comunal Sl 5.11 Control de Acceso Sl
5.2 NO 5.7 SALA Comunal Sl 5 12 Guardia Sl
5.3 Ascensor NO 5.8 Gimnasio NO 5.13 Parqueo de Visitas SI
5.4 Piscina NO 5.9 Juegos Infantiles Sl 5.14 OTROS
5.5 Sauna/Turco NO 5.10 Canchas Sl Cancha futbol y voley
6.1 Pisos Dormitori Flotante 6.6 Puertas T 6.11 de vidrio NO
6.2 Pisos Cocina Y Bafios Porcelanato 6.7 Ventaneria Aluminio _[6.12 Sistema i Eléctrico
6.3 Pisos Area Social Porcelanato 6.8 HORNO/COCINA NO 6.14 Cortinas NO
6.4 Mesones de Cocina Granito 6.9 Griferia sl 6.15 Otros
6.5 Muebles Melaminico 6.10 Sanitari Sl
7.1Estado Terminadas 7.2 Avance 100% 7.3 HORMIGON
8.1. Fecha inicio de obra ene-19 9.1. Casa o depart. Modelo Sl
8.2. Fecha entrega proyecto abr-20 9.2. Rétulo proyecto Si
8.3. Fecha inicio de ventas ene-19 9.3. Valla publicidad No
8.4. Fecha informe abr-20 9.4. Prensa escrita No
8.5. Nro. Unidades totales 35 9.5. Volantes No
8.6. Nro. Unidades vendidas 23 9.6. Sl
8,7 Velocidad promedio de 143 9.7. Sala de ventas NO
ventas (u/mes)
8.8 Absorcion anual 49,0% 9.8. Plusvalia.com Sl
9.9, Pagina web NO
10.1. Reserva 1000 10.5 Aplica crédito BIESS 9.10. Redes Sociales Facebook/instagram
10.2. Entrada 10% sl (x )] [ NO () [9.11.Revistas No
10.3. Mientras se 20% 10.6 Convenio Bancario 9.12. TV - radio No
10.4 Entrega 70% Sl (x )| NO ( ) [ todos |9.13.Ferias de vivienda No
PRODUCTO CANT AREA JARDIN PORCHE PRECIO PRECIO / M2 BODEGA | PARQ
UND [CUBIERTA| M2 M2 usb usbD
Casas Tipo A 19 126,22 51,57 NO $ 145.000,00 | $ 1.148,79| NO 2
Casas Tipo B 16 150,59 51,34 NO $ 175.000,00 | $ 1.162,10| NO 2
Otro
Por vender 12 casas , Casas de 3 y 4 dormitorios. Vendido el 70% terminadas al 100%

Tabla: 14 Ficha levantamiento Informacidon competencia
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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4.7.4. Estudio de oferta.

Oferta Total Unidades por Proyecto
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Gréfico: 71 Oferta de Unidades.
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Peialoza
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza.

Para ello levantamos informacion de 19 proyectos inmobiliarios de la zona de Tumbaco,
y los hemos comparado con nuestro proyecto para determinar cudl seria nuestra posicion
competitiva. La oferta total de unidades en este estudio asciende a 764 unidades de vivienda
tanto de casas como departamentos.

Los tres proyectos mas grandes concentran el 39% de la oferta total, estos son: Aurora
con 100 unidades ejecutado por Promonsa, Botanika con 76 unidades y Pedregal con 127
unidades, quienes al momento se encuentran desarrollando la primera etapa de 34 unidades.

Los demas proyectos oscilan entre las 10 y las 55 UND. El proyecto la CAYETANA tendra

una oferta de 31 unidades de vivienda, representando apenas el 4% de la oferta total

analizada.
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4.7.4.1. Comparativo precios casas.

1600 Comparativo precios Casas
1479

1400 1287 1286 1281

1200 1111 1084

Para el analisis de precios lo realizaremos en dos segmentos, por un lado, el segmento
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Grafico: 72 Precios de Vivienda en Tumbaco por m2.
Fuente; Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

casas y por otro el de departamentos, en el comparativo del segmento de casas el precio
promedio esta en los USD 1217, que, comparado con el precio de CAYETANA, estos estaran en

los USD 1197.

4.7.4.2. Comparativo precios departamentos.
En el grafico se muestra que le precio promedio ponderado por m2 de casas esta en los
USD 1.223. Cayetana tiene un precio ligeramente superior con USD 1.256/m2 lo cual es

bastante competitivo.
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Grafico: 73 Comparativo Precios Departamentos
Fuente; Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Si comparamos los precios de Departamentos, podemos ver que el precio promedio de
estos estd en los USD 1443/m2 que comparado con el precio de CAYETANA estamos un 17%
por debajo, sin bien son conceptos distintos de entre casas y departamentos, estos ultimos si
constituyen un sustituto directo para nuestro Proyecto, mas aun si el proyecto Algarrobo que

tiene precios inferiores al nuestro estard apenas a 200 metros de distancia.

4.7.4.3. Comparativo dreas casas.
Las areas totales ofertadas de casa promedio se ubican en los 148,67m2, la 53% de los
proyectos ofertados estan con precios inferiores a este promedio. La CAYETANA es el que
menor area de casas ofrece con 98 m2 la ventaja que tendria es que al ser una menor el precio

total de la vivienda también es inferior lo que lo hace mas accesible y atractivo.
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Grafico: 74 Area Util Oferta Casas Tumbaco.
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

4.7.4.4. Areas departamentos.
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Grafico: 75 Comparativo Areas Departamentos,
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Pefialoza



109

Al comparar las dreas ofertadas de departamentos encontramos que el promedio de la
oferta estd en los 105 m2, es un segmento en el que hay una mayor uniformidad en cuanto a
areas, el tamafio de drea de Cayetana sigue estando por debajo del promedio lo que sigue

siendo interesante.
4.7.5. Ventas.

4.7.5.1. Unidades vendidas y disponibles.

Unidades Vendidas Vs Unidades disponibles
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Grafico: 76 Unidades Vendidas vs Unidades Disponibles Tumbaco.
Fuente: Estudio de Mercado: Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

De la oferta total disponible de 764 unidades, el 43% ha logrado comercializarse
equivalente a 328 unidades, quedando una oferta disponible de 436 unidades que se
representan el 57%. Los dos proyectos que mayor inventario disponen son Pedregal con 101
unidades, seguido de Botanika con 73 unidades. Caroba ya ha comercializado todo el proyecto,
Aurora de las 100 unidades ha colocado el 64%. Para el caso de CAYETANA hay 28 unidades

disponibles que representan el 90% del total del proyecto.
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4.7.5.2. Velocidad de ventas.

Velocidad de ventas
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Gréfico: 77 Velocidad de Ventas.
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En primer lugar, nos llama la atencién el proyecto Aurora que tiene una velocidad de
ventas muy de 6,9 seguido de New Aqwa con el 3,25, Viia del Este con el 2,90. Si comparamos
con la media de mercado del 1,42 vemos que existe un excelente trabajo y gestién comercial
gue hacen estas cifras sean tan elevadas. CAYETANA tiene apenas un 0.43, esto se debe a que
todavia no se ha podido arrancar con una comercializacién agresiva del proyecto. Mds aun con
el periodo de cuarentena que estamos pasando ha hecho que varios negocios se pierdan y las

decisiones se vayan postergando.

4.7.5.3.  Absorcion.
El porcentaje de absorcidn lo hemos calculado con relacion a la fecha inicial de arranque
de ventas del proyecto y a las ventas que se han generado desde esa fecha hasta mayo 2020
gue es la informacion que se pudo recabar con el estudio de mercado. Es por esto que los
valores de absorcidn obtenidos son relativamente altos. Sin embargo, la préoxima medicidn
tenemos planificarlo después de 6 meses es decir en el mes de noviembre, con esta nueva

informacién podemos empezar a ajustar los valores de absorcidon de manera semestral.
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Grafico: 78 Analisis de Absorcién
Fuente; Estudio de Mercado Miguel Pefialoza
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En la grafica 78 podemos ver nuevamente que los proyectos de Aqwa, Aurora y Vifia
del Este tienen las absorciones mas altas con 10,2%, 6,4% y 5,3% respectivamente. Ademas,
sobresalen Al Parque, La estancia, Armoni y la Piazza con valores sobre el 4.6%. CAYETANA
absorbe Unicamente al 1,4%.

Cruzando las variables precio de venta total comparado con la absorciéon obtenida
podemos ver que las absorciones mas altas es decir sobre el 4% se concentran en precios de
entre los 150 y 250 mil ddlares. Los dos proyectos de mas alta absorcion Agwa y Aurora no
sobre pasan precios de 160 mil ddlares. Por otro lado, los proyectos de entre 100 y 150 mil

ddlares desarrollan absorciones de entre el 1,4 al 3%.
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Precio Vs Absorcion Mensual
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Grafico: 79 Comparativo Precios Totales VS Absorcion:
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Peialoza

4.7.5.4. Matriz de valoracion de atributos competencia.

Matriz Valoracion Competencia

s P-A LA STELLA e P-C NEW AQUA s P-F CAYETANA
P-J ARANDA  emm==F1-C CAROBA  es====E3-A PEDREGAL

PROMOTOR

PROMOCION PRECIO

FINANCIAMIENTO ACABADOS

UBICACION SERVICIOS

Gréfico: 80 Matriz comparativa de Mercado:
Fuente: Estudio de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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Para la valoracion de atributos de la competencia hemos seleccionado Unicamente a los
5 proyectos mas relevantes tanto del sector Permeable como del estratégico. Los atributos
gue hemos considerado son: Precio, Acabados, Servicios, Experiencia del promotor,
promocién y Financiamiento.

El Grafico 80 de analisis comparativo nos muestra que CAYETANA tiene una buena
posicion competitiva con los principales actores, sin embarga hay oportunidades de mejora
como el manejo promocional que debe ser explotado de mejor manera para poder alcanzar

los objetivos de ventas y absorciones planteados.

4.7.6. Vivienda usada y arriendo.

COMPARATIVO PRECIO DE VENTA VIVIENDA USADA VS ARRENDAMIENTO

. Precio de Rendimiento .
X . L Precio de . X Precio/m2
No. Tipo Direccién Precio/ m2 alquiler Area anual X
Venta . alquiler
mensual alquiler

1 Casa La Morita $193.000 $1.000 $900 193 5,60% 4,66
2 Casa  Tumbaco $270.000 $964 $1.050 280 4,67% 3,75
3 Casa La Morita $235.000 $1.270 $850 185 4,34% 4,59
4 Casa Tumbaco $210.000 $1.214 $900 173 5,14% 5,20
5 Casa LaVina $450.000 $1.376 $1.750 327 4,67% 5,35
6 Casa ElArenal $220.000 $1.158 $780 190 4,25% 4,11
7 Casa Tumbaco $395.000 $1.519 $1.450 260 4,41% 5,58
8 Casa Tumbaco $234.000 $1.337 $920 175 4,72% 5,26
10 Depto Tumbaco $118.000 $1.311 S600 90 6,10% 6,67
11 Depto Tumbaco $140.000 $1.333 $600 105 5,14% 5,71
Promedio $1.248 $980 198 4,90% 5,09

Tabla: 15 Comparativo Precios Vivienda Usada y Arrendamiento:
Fuente; Plusvalia, Vive 1.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En base al analisis de oferta actual de viviendas usadas y sus precios de arrendamiento
en el area de Tumbaco podemos concluir lo siguiente:
e El precio promedio por m2 de venta de vivienda usada esta en los USD 1.248.
e El precio de alquiler promedio se ubica en los USD 980 ddlares mensuales.

e El precio por metro cuadrado de alquiler promedio esta en USD 5.09/m2.
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e Elrendimiento anual del alquiler con relacidn a los precios de venta se establece
en el 4.9%.
e Eldrea promedio de vivienda usada es de 198 m2.
En conclusién, podemos determinar que los precios de venta por metro cuadrado de
vivienda usada son muy similares a los precios promedio de venta de casas nuevas. Sin
embargo, las areas promedio son un 30% mucho altas al promedio de vivienda actual lo que

los vuelve menos accesibles.

4.7.7. Sector permeable y estratégico.

Para logra una mejor segmentacion geografica lo hemos clasificado en un sector
permeable y 3 estratégicos que se encuentran en la misma zona de Tumbaco y colindantes
entre si. Estas zonas van desde el Rio San pedro hasta el chiche tal como lo mostramos en el

grafico 81.

Grafico: 81 Codificacion Sector Permeable y Estratégico.
Fuente: Google Maps.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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4.7.7.1.  Sector permeable.

Constituyen proyectos que se encuentran en nuestra misma zona y que constituyen una
competencia directa al conjunto CAYETANA y que por ser zonas de baja densidad estan
delimitados por las principales calles es por esto que lo hemos delimitado de la siguiente
forma:

NORTE: Gonzalo Pizarro

SUR: AV Interocednica

ESTE: Rio San Pedro

OESTE: Gonzalo Pizarro y el chiche

Este sector permeable abarca las zonas de Santa Ana, Santa Rosa, Buena Esperanza.

4.7.7.1.1. Zonificacion.
La zona permeable analizada lo constituye 10 proyectos de casas, departamentos o
mixtos. Los proyectos a analizar son: Stella, Chaquifian de Churoloma, New Aqwa, Al Parque,

Piazza, Cayetana, Millecentto, Algarrobo, Botanika y Aranda.

ZONIFICACION SECTOR PERMEABLE

Cdédigo Proyecto Caddigo Zonificacion  Lote Min uso pisos cos Adosamientos Retiros
P-A  LASTELLA A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI
P-B  CHAQUINAN c1 C203-60 200 RU2 3 60% Aun lado S|
P-C NEWAQWA Al A602-50 600 RU1 2 50% NO S|
P-D AL PARQUE A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO Sl
P-E PIAZZA A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI
P-F CAYETANA A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI
P-G MILLECENTO A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI
P-H ALGARROBO A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO Sl
P-l BOTANIKA A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI
P-J ARANDA A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI

Tabla: 16 Zonificacidn Sector Permeable.
Fuente: Argis Municipio de Quito.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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4.7.7.1.2. Proyectos.

Grafico: 82 Ubicacidn Oferta de Proyectos Tumbaco.
Fuente: Estudios de Mercado Miguel Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

4.7.7.2. Sector estratégico.
El sector estratégico comprende aquellas zonas que a pesar de que no estan dentro de

la zona permeable, constituyen también una competencia directa al proyecto CAYETANA.

4.7.7.2.1. Zonificacion.
En cuanto a la zona Estratificada de Tumbaco, hemos identificado tres zonas con la
siguiente estratificacion:

- Estratificado 1 (E1): esta zona abarca la zona de La Morita, Arenal, Tola. Los proyectos
analizados en esta zona son Magnolia, la Estancia y Caroba.

- Estratificado 2 (E2): comprende la zona de Cunuyacu, desde la calle la cerdmica hasta
el rio San Pedro. Proyectos analizados Aurora, Antara y Hamoni.

- Estratificado 3 (E3): lo constituye la zona de la viiia desde el rio San Pedro hasta la calle

Gonzalo Pizarro. Proyectos analizados Pedregal, Vifia del Este y Armoni.
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ZONIFICACION SECTOR ESTRATEGICO

Codigo Proyecto Codigo Zonificacion Lote Min uso pisos cos Adosamientos Retiros
E1-A MAGNOLIA A9 A1003-35 1000 RU1 3 35% NO Sl
E1-B LA ESTANCIA A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO SI
E1-C CAROBA A9 A1003-35 1000 RU1 3 35% NO Sl
E2-A  AURORA A10 A604-50 600 RU2 4 50% NO Sl
E2-B ANTARA Al A603-35 600 RU1 3 35% NO Sl
E2-C HAMONI A8 A602-50 600 RU1 2 50% NO SI
E3-A PEDREGAL A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO S|
E3-B VINA DEL ESTE A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO Sl
E3-C ARMONI A8 A603-35 600 RU1 3 35% NO Sl

Tabla: 17: Zonificacion Zona Estratégica.
Fuente: Argis, Municipio de Quito. Elaborado
Por: Miguel Angel Peialoza

4.7.7.2.2. Proyectos.

Grafico: 83 Ubicacién Proyectos sector Estratégico.
Fuente: Estudio de Mercado Migue Pefialoza.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

4.7.8. Conclusiones.
Una vez realizado el andlisis general de mercado podemos concluir que, si bien habra

una contraccidon de mercado en los préximos afos, sigue habiendo y siempre habra una
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demanda potencial insatisfecha que demandard viviendas en los distintos segmentos

econémicos.

El estudio de demanda nos muestra que hay una ligera preferencia por
departamentos y casas en la zona de Tumbaco, en departamentos en mayor
proporcién de 2 dormitorios y en casas de 3 dormitorios en rangos de precios
de entre 100 a 250 mil ddlares.

Después del levantamiento de informacién de mercado de oferta inmobiliaria
en Tumbaco podemos ver que una fuerte competencia en la zona Tumbaco, en
casas el area promedio que se ofrecen son de 149 m2 y en departamentos de
105 m2. El precio promedio de casas por m2 se ubica en los USD 1217 vy
departamentos en los USD 1.443.

El proyecto CAYETANA tendra una muy buena posicion competitiva, incluso con
precios de proyecto inferiores a la media de mercado.

Las zonas Permeable de Tumbaco es la que cuenta con una competencia mas
intensiva con una oferta importante de productos muy similares. Los sectores
estratégicos de la Morita también constituyen una amenaza, pero la zona de
Tumbaco tiene mayor atractivo en cuanto a facilidad de acceso. La zona de
Cunuyacu o Vifia, son sectores también apetecidos, pero con rangos de precios
superiores.

En base al estudio de demanda y Oferta hemos establecido el perfil de cliente
que lo constituyen personas casadas con hijos, edades entre 30 y 60 afios con
un nivel de instruccidn superior de un nivel socioeconémico medio tipico
superior o medio alto, que busquen casas de estilo moderno y seguras y que les
permita sentir independencia.

Luego del estudio de oferta de vivienda usada, vemos que no constituyen una
seria amenaza, ya se las comercializa a precios muy similares a la vivienda nueva,
pero con dreas mucho mas grandes lo que les hace mas dificil su

comercializacion.
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Finalmente, luego de todo este analisis podemos concluir que a pesar de la
situacidon de mercado en este momento es compleja, el proyecto la CAYETANA
tiene buenas perspectivas de comercializacidon y éxito si se lo reenfoca a las
nuevas necesidades que exigira el mercado y se lo enfoca a un target de cliente

gue este menos afectado.
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5. ESTUDIO ARQUITECTONICO

5.1. Introduccion

Una vez realizado el estudio de Mercado en el que se detectaron las necesidades de los

clientes y se analizé en profundidad la oferta disponible, se hace necesario desarrollar un

analisis profundo desde el punto de vista arquitectdnico que nos permita evaluar, por un lado,

si esta propuesta cumple con las normativas y regulaciones establecidas por el Municipio, y

por otro analizar si el proyecto satisface las expectativas y necesidades del mercado.

5.2. Objetivo general

Realizar un andlisis detallado de la informacion arquitecténica del proyecto la

CAYETANA, con el objetivo de llegar establecer su viabilidad desde el punto de vista técnicoy

arquitecténico.

5.3. Objetivos especificos

Analizar la posible afectacion que podria tener el proyecto con relacién al
andlisis de linderos y morfologia del terreno.

Evaluar si la disposicion del proyecto aprovecha el sentido de asoleamiento que
permita la dptima utilizacién de la luz solar.

Determinar si las necesidades identificadas en el estudio de mercado se
incorporan en la propuesta arquitectdnica.

Evaluar si los accesos establecidos en la propuesta arquitecténica cumplen con
las necesidades de movilidad tanto peatonal como vehicular.

Analizar el cumplimiento o no de las normas establecidas en el Informe de
Regulacién de metropolitana, asi como también las Normas de areas minimas
establecidas por parte del Municipio de Quito.

Evaluar si el proyecto incorpora conceptos de arquitectura sostenible que

permitan la optimizacién de recursos.



121

5.4. Metodologia
La metodologia que utilizaremos para el desarrollo del presente capitulo se basard en
una mezcla de metodologia tanto perceptual como aprehensiva, en la que se explica y describe
las distintas caracteristicas desde el punto de vista arquitecténico como técnicas del proyecto
la CAYETANA. Para ello analizaremos informacion desde lo mas general hasta lo mas especifico
con el objetivo de tener una comprensién general del proyecto y de manera detallada en
ciertos aspectos que consideremos relevantes. Para ello utilizaremos la metodologia analitica

en el primer caso y descriptiva en el segundo.

Eleccion de
unidad de
Estudio

El estudio Arquitecténico se centraré en el Proyecto
la CAYETANA exclusivamnete. Tanto de los aspectos
generales como mas detallados.

. *Andlisis detallado del componente arquitecténico
Va ria b | es d S *Analisis de caracteristicas Técnicas.

i *Analisis morfolégico, areas, porgrama
E St u d 10 arquitectonico, sostenibulidad.

eInvestigacion y andlisis de fuentes primarias del

Descripcion de

propio proyecto.
| oS sEspecificaciones Técnicas, cuadros de Areas. Planos
arquitectonicos
H *Uso de fuentes secundarias como IRM. Morfologia
Instrumentos ey

sinfomacién necesaria para andlisis y validacién de
cumplimiento de normativa establecida en IRM.

P rOCEd Imiento *Analisis y validacién decuadros de Areas
*Describir las caracteristicas técnicas del proyecto

eInterpretar los resultados a modo de conclusiones

para poder establecer de una manera objetiva la
ReS u I ta d (O viabilidad del proyecto desde el punto de vista
técnico y arquitecténico

Gréfico: 84 Metodologia de la Investigacion.
Elaborado por: Miguel Angel Pefialoza
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5.5. Informacidn general del proyecto

El proyecto la CAYETANA, se construird en un lote de terreno de 4.353,24 m2 ubicado
en la Parroquia de Tumbaco Sector Santa Ana, en donde se desarrollaran 31 casas adosadas
de estilo moderno, 23 unidades tendran un drea de 89 m2, 4 de 110m2 y 4 de 130 m2. Cada
una tendra su propio patio posterior de entre 15y 70 m2 dependiendo del lote, y parqueadero
privado. El proyecto pone especial énfasis en mantener amplias areas verdes, dreas comunales
para adultos y nifios con una piscina, salén de juegos, 6 parqueos exteriores de visitas, cuarto
de basuras para clasificacion de desechos y guardiania.

El salén comunal tendrd un area de 65,68 m2, cisterna de uso comun y generador

eléctrico, accesos vehiculares y peatonales.

5.5.1. Linderos del terreno.

El emplazamiento del proyecto se ubica de la siguiente manera: (ver tabla 18 y grafico
85) al lado Sur hacia la calle Rumifiahui, el lado Este colinda con una via de acceso privada que
da acceso a uno de los dos lotes posteriores del proyecto, en el lado Oeste esta delimitado por

tres predios de terrenos amplios cuyo COS es similar a CAYETANA COS PB 35 COS TOTAL 105.

ORIENTACION DIMENSION LINDERO
44,1 PREDIO A 588037
NORTE
29,8 PREDIO B 281158
SUR 72,63 CALLE RUMINAHUI
ESTE 42,43 PASAJE SIN NOMBRE
19,4 PREDIO C 281148
OESTE 30,9 PREDIO E 1257884
40,92 PREDIO D 281337

Tabla: 18: Tabla de Linderos
Fuente: Argis, Municipio de Quito
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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Grafico: 85 Ubicacidn Terreno y Linderos.
Fuente: Argis municipio de Quito.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Los predios aledafios no afectan de ninguna manera el desarrollo de este proyecto,
ademas si analizamos que el lado Este es un pasaje esto es beneficioso ya que hara que el
distanciamiento con los otros predios sea mayor, de igual manera sucede con el frente del

terreno que tiene el lado mas largo que da hacia la calle Rumifiahui que tiene un trafico bajo.

5.5.2. Morfologia del proyecto.

La forma del terreno es trapezoidal, con un frente de 72.63 ml|, el costado Norte mide
73.90 ml, el Este 52.43 ml de fondo y el lado Oeste 71,82 de fondo.

EL terreno tiene una superficie irregular con cierta inclinacién en la parte longitudinal
con una inclinacién del 2,7%, en la parte transversal su inclinacién se incrementa al 10.2%. (ver

Grafico 86)
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Grafico: 86 Morfologia de Terreno.
Fuente: Levantamiento Topografico.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

5.5.3. Asoleamiento.

Uno de los factores mds importantes que se debe considerar para la planificacidon
arquitectdnica tiene que ver con identificar cual es la mejor orientacidon que deberian tener el
proyecto, con el objetivo de logra el aprovechamiento de la luz solar. Si observamos el grafico
87 vemos que el movimiento de la posicidn solar con relacién a la ubicacién del proyecto
variara dependiendo de los meses del afio empieza en el mes de enero desde el angulo inferior
derecho desplazandose hacia arriba hasta el mes de junio donde empieza a descender
nuevamente.

Al ser las casas adosadas la intencion del disefio es lograr captar la mayor cantidad del
sol tanto en las mafianas como en las tardes, y asi reducir el consumo de luz artificial en las
distintas horas del dia. (Sunearthtools, 2020)

De igual manera para el sistema de calentamiento de la piscina, usaremos paneles
solares aprovechando la intensidad luminica existente a lo largo del dia y asi reducir el

consumo o el uso de otros sistemas de calentamiento alternativas como gas o electricidad.
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Grafico: 87 Asoleamiento de Proyecto.
Fuente: Sun Earth tools.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

5.6. Analisis del programa arquitectonico.

Las casas Tipo 1 (Ver Grafico 88) tendrdn un area de 89 m2 distribuidos en dos plantas
sobre un terreno de 57.24 m2. La planta baja tendrd un area 42,12 m2 donde tendremos un
bafio social, sala, comedor, cocina abierta tipo americano, despensa, zona de lavado y una
bodega debajo de la grada.

Una mampara de vidrio de puertas corredizas permitird integrar los espacios interiores
sociales con el patio posterior. En el segundo piso en un area de 46.52 m2 tenemos el
dormitorio master, con su bafio, dos dormitorios adicionales con un bafno compartido. En la
parte posterior habra un patio con césped natural de 15.60m2, espacio para calentador de

agua.
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CASATIPO 1

Planta Baja

Planta Alta

DORMITORIO 1 DORMITORIG 2

AREA: 46.52M2

DORMITORIC
MASTER

Grafico: 88 Casa Tipo 1 Planta Baja y Alta.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

La casa tipo 2 (Ver Grafico 89) tendra un area de 110 m2 utiles de construccion sobre

un terreno de 72.5m2. La planta baja tendra un drea de 52,65 m2. Cuenta con un recibidor,

guarda ropa de visitas, sala, comedor y cocina integradas en un solo ambiente, area de lavado,

despensa. En la parte posterior un patio de 19 m2 que se integra al comedor con una amplia

mampara de aluminio y vidrio de doble hoja.
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Para acceder al segundo nivel tendremos unas gradas que dan hacia la parte frontal de
la casa, con un ventanal de doble altura que le dard una gran luminosidad, este piso tendrd un
area de 58.35 m2, contara con un estudio, dormitorio master con walking closet, bafio con

mamparas de vidrio en la ducha, dos dormitorios adicionales con bafio compartido.
CASATIPO 2

Planta Baja Planta Alta

ESCRITORID
58.35M2

DORMITORIO
MASTER

Gréfico: 89 Casa Tipo 2 Planta Baja y Alta.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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La casa tipo 3 (Ver Grafico 90) es la mds amplia de todas, cuenta con un area total de
131 m2, distribuidos en dos niveles. La planta baja tendrd un drea de 63.18 m2, recibidor con
un ropero, bafno social, sala, comedor y una amplia cocina tipo americano, drea de lavado y
despensa. En la parte posterior de un patio de 23.40 m2 con césped natural, que se integrara

en un salo ambiente con el comedor con la apertura de las mamparas de vidrio corredizas.

En el segundo piso tendremos un area util de 67.88 m2, contarad con una sala de TV,
una pequena terraza, closet ropa blanca. Dormitorio master con un amplio walking closet,

bafio con mamparas de vidrio en la ducha incorporadas. Dos amplios dormitorios con un bafio

compartido
CASATIPO 3

Planta Baja Planta Alta

L

DORMITORIC 2

dicd
=

DORMITORIO 1

SALA
COMEDCR

1| s 1
| |
/aum (

+—r AREA: 67 BEM2

|

DORMITORIO
MASTER

/ planta atta —

| TERRAZA
i AREA 2.30M2

Gréfico: 90 Casa Tipo 3 Planta Baja y Alta.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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5.6.1. Diseiio y enfoque arquitectdnico.

Grafico: 91 Fachada General Proyecto.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

La concepcidn del disefio del conjunto LA CAYETANA se basa en un estilo moderno de
lineas rectas y geométricas claramente definidas, se usa el color blanco, beige y en ciertos
detalles el color negro o café obscuro para romper un poco los colores neutros. Se combinan
materiales de aluminio, vidrio, hormigén visto y madera enchapada natural en puertas o
mobiliario de linea.

El estilo moderno por concepto busca abrir las dreas con la menor cantidad posible de
paredes, sobre todo en las areas sociales donde se integra cocina, comedor, sala y jardin
posterior en un solo ambiente.

La arquitectura funcional, con buenos espacios para poder disfrutar la vivienda en la
rutina diaria y también con amigos, buscando siempre la simplicidad y los detalles utilizando
también la luminosidad natural.

Las amplias areas verdes por todo el conjunto se integran con el entorno natural de la zona,

creando un ambiente cdlido, puro y tranquilo en las afueras de la ciudad.
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5.6.2. Implantacién.

Grafico: 92 Implantacién General.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En el grafico 92 se muestra la implantacion que tendra el proyecto, como lo hemos
mencionado se tratan de casas adosadas de 2 pisos, con 3 dormitorios y un jardin privado en
la parte posterior de la vivienda. De las 31 casas el 80% serdn casas adosadas en ambos lados
y apenas 6 unidades que corresponden al 20% estdn adosadas solo de en un lado.

En el costado Oeste se construiran, 7 casas cuyas numeraciones van desde 1 ala 7. En
el costado Norte, 9 casas desde la 8 a la 16. En el lado Este se construiran 7 casas, desde la 17
ala 23. En la parte central, habra un bloque de 8 casas desde la 24 a la 31.

A pocos metros del acceso se ubicaran la zona de parqueo donde tendremos los 39

parqueaderos abiertos para uso de los propietarios.
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5.6.3. Fachadas.

Grafico: 93 Fachada Casa Tipo.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Las fachadas de las casas contardan con amplios ventanales, (Ver grafico 93) con
perfileria en aluminio en color negro. Se integran elementos decorativos verticales de tres
viguetas vistas en el segundo piso. En el lado de la grada se colocan un enrejado de aluminio
en doble altura.

Todo esto permitira la optimizacién de la luminosidad al interior de la vivienda, en la
planta baja se realizar un forramiento en la pared con piedra similar a las usadas en los accesos
peatonales. Todo es esto detalles crean una personalidad propia del conjunto brindando a

simple vista una decoracidn elegante y de buen gusto.
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5.6.4. Amenities y entretenimiento.

=
=
=i
==
=7

Gréfico: 94 Fachada Areas comunales.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Aprovechando las amplias areas verdes y el clima calido de la zona se desarrollara varios
servicios de uso comunal, por un lado, se contara con una piscina de 11,5 x 5 metros con
calentamiento solar apta para nifos y adultos, bafios para hombres y mujeres y vestidores.

Por otro lado, un amplio salén comunal de entretenimiento con una dimensién de
11x7,7 metros, donde se ubicard una mesa de billar, juegos de mesa y una sala informal. En

esta misma zona se dispondra de un BBQ de uso comunal para actividades o reuniones al aire

libre.
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Gréfico: 95 Vista Areas comunes y jardines.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En las zonas verdes se dispondra juegos infantiles para los mas pequefios y también
maquinas para ejercitamiento en el exterior. A lo largo del conjunto también se colocaran

bancas y espacios para conversar y disfrutar del entorno natural en total tranquilidad.

5.6.5. Accesos.

El proyecto al estar ubicado sobre la calle Rumifiahui, tendrd un solo acceso vehicular
de doble via en el costado Este del terreno, (Ver Grafico 96) para ello contara con dos portones
independientes con accionamiento automadtico, ya sea con tarjetas magnéticas o desde la
garita del guardia. Este acceso se realizard en un solo nivel donde se ubican todos los

parqueaderos abiertos de uso privado de los propietarios.
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. Circulacion Vehicular
[ circulacién Peatonal

Grafico: 96 Vista General Accesos Peatonales y Vehicular.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

El acceso peatonal se ubicara en el costado de la garita de guardia, caminos interiores
en varios niveles acorde a la topografia del terreno, recorreran todo el conjunto con la
intenciéon de que se pueda acceder a cada una de las casas ya que todos los parqueos se ubican
en la parte central del conjunto, de igual manera estos accesos peatonales permiten una buena
circulacion desde y hacia los distintos Amenitas ubicados estratégicamente a lo largo de todo
el proyecto.

Se contard con rampas para circulacidn para personas con discapacidad fisica para su

movilidad auténoma dentro del conjunto.
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Grafico: 97 Imagen general Accesos peatonales
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

5.6.6. Acabados.

Los materiales y acabados que se usaran han sido minuciosamente escogidos para
mantener una armonia entre el disefio exterior como interior. Una combinacién de detalles en
madera color Nogal, con porcelanato en escala de grises, para dar ese equilibrio de disefio

moderno, acorde al mercado objetivo al que se dirige el proyecto.

PISOS Y PAREDES: para ello se seleccionaran porcelanatos importados tanto para las
areas sociales, dormitorios y bafios. Formatos de 120x20 y 60x30.

PUERTAS Y VENTANAS: Se utilizard perfileria de aluminio negro en todas las ventanas y
puertas corredizas de la planta baja. Las puertas de dormitorios y bafios seran termolaminadas

en las mismas tonalidades color Nogal de los demas muebles.



136

Grafico: 98 Imagen Acabados Interiores.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Gréfico: 99 Imagen Acabados Bafios
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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MUEBLES DE BANOS Y COCINA: Muebles modulares en Melamina tropicalizada apto

para dreas humedas, con tonos de madera color Nogal. Se usardn herrajes Haffel de la mas

alta calidad. Los mesones en cuarzo Blanco logran un perfecto equilibrio con la madera rojiza

(ver Grafico 99).

En cada Bafo se incorporard mamparas de vidrio templado corredizas, para mantener

esa transparencia y sensacién de amplitud de los espacios.

5.7. Analisis de areas del proyecto

En el resumen de cuadro de areas se consideran la normativa establecida en IRM en

cuanto a COS PB, COS TOTAL, area de terreno, nimero de pisos entre otras caracteristicas.

Adicionalmente se detallan y clasifican las areas computables, No computables, areas

Totales y Enajenables Ver detalle en Anexo B

CUADRO DE AREAS CONJUNTO CAYETANA
PROPIETARIO: FIDEICOMISO INMOBILIARIO ALAIA FECHA: MAYO DEL 2020
CLAVE CATASTRAL: “1012201004000000000 IRM: 1257893 No UND: 31
AREA DE TERRENO SEGUN
ZONIFICACION: A8 (A603-35) [COS PB 35% IRM: 4.353,24 m?
AREA DE TERRENO SEGUN
. 0, 12
ZONA ADMINISTRATIVA : TUMBACO [COS T 105% ESCRITURA: 4.320,01 m
AREA DE TERRENO SEGUN
. 2
ZONIFICACION: VIVIENDA R1 LEVANTAMIENTO: 4.364,71 m
AREA
ESPACIO AREA NO COMPUTABLE |AREA TOTAL AREA ENAJENABLE AREA NO ENAJENABLE
COMPUTABLE
M2 CONSTRUIDA ABIERTO M2 CONSTRUIDA | ABIERTO | CONSTRUIDA | ABIERTO
TOTAL PLANTAS BAJAS 1436,16 138,97 2825,62 1575,13 1436,16 1074,47 138,97 1751,15
TOTAL PLANTAS ALTAS 1579,56 0 9,2 1579,56 1579,56 9,2 0 0
TOTAL GENERAL 3015,72 138,97 2834,82 3154,69 3015,72 1083,67 138,97 1751,15

Tabla: 19 Cuadro de Areas
Fuente: OMA Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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En base a este analisis podemos ver que el drea total computable tendrd 3.015 m2. El
area no computable seran 2.973 m2 de los cuales 2.834 m2, estardn en espacio abiertos y

apenas 139 m2 en area construida. El drea bruta total construida sera de 3.154 m2.

RESUMEN CUADRO DE AREAS

DESRIPCION CANT UND
AREA COMPUTABLE PB 1436,16 m2
TOTAL AREA COMPUTABLE 3015,72 m2
AREA NO COMPUTABLE 2973,79 m2
AREA ABIERTA 2834,82 m2
AREA TOTAL 3154,69 m2
AREA ENAJENABLE 4099,39 m2
COS PB 32,90 %
COS TOTAL 69,09 %

Tabla: 20 Resumen Cuadros Areas
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

El total de darea computable en Planta Baja corresponde a 1.436 m2, que corresponde
al 32,90% establecido en el COS PB. En relacion al area total computable se prevé construir

3.015 m2 que corresponden al 69.09% de lo permitido.

5.7.1. Area enajenable y no enajenable.

DISTRIBUCION DE AREAS ENAJENABLES Y NO ENAJENABLES

AREAS ENAJENABLE %  NO ENAJENABLE %
ESTACIONAMIENTOS 449,28 11,0% 69,73 3,7%
CASAS 3015,72 73,6% 0,00 0,0%
PATIOS 625,19 15,3% 0,00 0,0%
TERRAZAS 92 02% 0,00 0,0%
AREAS VERDES 0,00 0,0% 733,16  38,8%
CIRCULACION 0,00 0,0% 948,26  50,2%
COMUNALES 0,00 0,0% 138,97 7,4%
TOTAL 4099,39 100,0% 1890,12 100,0%

Tabla: 21 Tabla Areas Enajenables y No Enajenables
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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El total de drea enajenable y no enajenable corresponde a 5.989 m, de los cuales el 68%
constituyen a areas enajenables es decir 4.099 m2. Las areas no enajenables corresponden a
1.890 m2 es decir el 32%. (Ver Tabla 21).

Si analizamos las areas enajenables, se constituyen de la siguiente manera: el 73.6% es
decir 3015m2 corresponde a casa construidas, el 15,3% a patios o jardines en las propias casas

y el 11% a areas de estacionamiento.

Distribucidn Areas Enajenables

15,3% 02%  11,0%

73,6%

= ESTACIONAMIENTOS m CASAS = PATIOS TERRAZAS

Gréfico: 100 Distribucién Areas Enajenables
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Por otro lado, de los 1.890 m2 de areas no enajenables se distribuyen, el 50.2% en areas
de circulacién, el 38,8% a areas verdes y jardines comunales y el 11.1% a areas comunales

construidas y parqueos de visitas.
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Distribucion de Areas No Enajenables

7,4% 3,7%

38,8%

50,2%

= ESTACIONAMIENTOS = AREAS VERDES = CIRCULACION = COMUNALES

Grafico: 101 Distribucién Areas no Enajenables
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

Comparativo Area Enajenable Vs No Enajenable

1084
139
[= 7 g%

3016

CONSTRUIDA ABIERTO CONSTRUIDA ABIERTO

AREA ENAJENABLE AREA NO ENAJENABLE

Gréfico: 102 Comparativo Areas Enajenables y No Enajenables.
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza
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Si analizamos el grafico 102 podemos ver que del total de los 4.099 m2 de Areas
enajenables, el 73,6% es decir a 3.016 m2 corresponden a drea construida, y el 26,4% a areas
abierta de jardines, terrazas y parqueaderos con un area de 1.084 m2.

En cuanto a las areas no enajenables, de los 1.890 m2, el 92,6% corresponden a areas
abiertas, dentro de las cuales tenemos dareas verdes, de circulacién peatonal y vehicular.

Apenas el 7,4% es decir 139 m2 corresponden a areas comunales construidas.

5.7.2. Area bruta total construida.

Proporcion Areas Construidas

4,4%

B CONSTRUIDA ENAJENABLE 5 CONSTRUIDA NO ENAJENABLE

Gréfico: 103 Andlisis Areas Construidas
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

De los 3.154 m2 construidos, el 95.6% es decir 3.105 m2 son enajenables y apenas el
4.4% es decir 138 m2 no se puede comercializar ya que corresponden a construcciones de uso

comunal. (Ver Grafico 103).

5.7.3. Comparativo de areas por casa tipo.
Las casas tipo 1 donde se concentrard la mayor oferta del proyecto tendrd un area de

89 m2, de las dreas construidas el 47% es decir 42.12 m2 estaran en la Planta Baja.
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De los cuales el 47% ocupara el area de sala y comedor, la cocina abierta con el 27%
entre las mds importantes. En la planta alta, habra tres habitaciones de las cuales el dormitorio
master ocupara el 26% del area total, y los otros dormitorios el 20% cada uno con un bafo
compartido de 3,25 m2.

CasaTipo 1 CasaTipo 2 CasaTipo 3

Espacio . . .
Area Util Area Util Area Util
Recibidor 3,10 3,65 7,41
Sala Comedor 20,16 29,85 31,82
Cocina 11,73 10,07 14,60
Bafio Social 2,30 2,61 2,78
Lavado y despensa 2,20 2,95 3,80
Grada 3,06 3,06 3,80
Total Planta Baja 42,12 52,65 63,18
Bafios 3,25 4,10 4,38
Grada 4,45 4,45 4,45
Descanso 2,88 7,87 16,70
Habitacion Master 13,05 18,07 16,87
Bano Master 3,71 4,41 4,56
Habiracién 2 9,62 9,57 9,68
Habitacion 3 9,62 10,13 11,47
Total Planta Alta 46,52 58,35 67,88
Area Total 88,64 111,00 131,06
Jardin PB 15,60 19,50 23,40

Tabla: 22 Comparativo Areas Por Tipo de Casa
Fuente: Oma Studio.
Elaborado Por: Miguel Angel Pefialoza

En lo que se refiere a la casa tipo 2 tendrd un area de 111 m2 de los cuales el 47% estara
en la Planta Baja, el 55% entr5e sala y comedor y el 20% en el drea de cocina. La planta Alta
con 58.35 m2 de los cuales el 31% ocupa el dormitorio master con un amplio walk in closet, un
bafio master de 4,41 m2. Los otros dormitorios tienen un area muy similar a las casas tipo 1y
representan el 16% aproximadamente cada uno. De igual manera comparten un bafo que
tiene un drea de 4.1 m2. En este segundo piso a diferencia de la casa tipo 1 dispone un area

“para un estudio y descanso de 7,87 m2.
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Finalmente, la casa tipo 3 tiene un area total de 131 m2 de los cuales el 48%, es decir
63.18 m2 se ubican en la planta baja y la diferencia en la planta alta. El drea de salay comedor
representan el 50% de esta planta y la cocina con un area de 14,6 m2 representa el 23%.
Cuenta con un recibidor y mueble de guardado en un area de 7.41 m2. En la segun planta, en
un