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RESUMEN

El proyecto residencial Konnen es una edificacion en altura que se
desarrollara por la empresa Promoportal en el sector de Miravalle 4, en Cumbaya,
consta de 10 unidades de vivienda de uno y dos dormitorios y esta enfocado al
segmento medio — alto, alto.

El presente plan de negocio analiza la viabilidad del emprendimiento a través
de diversos componentes como son: Analisis Macroeconémico, Localizacion,
Estudio de Mercado, Componente Arquitecténico, Analisis de Costos, Estrategia
Comercial, Analisis Financiero, Aspectos Legales y Tributarios, Gestion del
Proyecto y Optimizacion del Proyecto.

Las condiciones macroecondmicas y politicas bajo las cuales se ha
concebido el proyecto a finales del afio 2014 han registrado cambios y el presente
documento evidencia la evolucion del mismo a lo largo su ciclo de vida,
concluyendo con una estrategia de optimizacibn que responde a las nuevas
condiciones del entorno en el que debera desarrollarse y ser competitivo.

Palabras clave: Inmobiliaria, Construccion, Arquitectura, Gerencia,
Direccion, Empresa, Kénnen, Promoportal



ABSTRACT

‘Konnen” is a high-rise residential building, developed by the company
Promoportal. The building is composed by 10 units which are oriented to the
upper-middle and upper class in the city of Quito, Cumbayd, Miravalle 4 sector.

This business plan analyzes the viability of the project through a variety of
components such as: Macro-economic situation, Location, Market Analysis,
Architectonic Proposal, Cost Analysis, Commercial Strategy, Financial Analysis,
Legal and Tributary Aspects, Project Management and Project Optimization.

The macro-economic and political conditions in Ecuador have changed
since the conception of the project at the end of 2014 so this document will
evidentiate the evolution of it along its life cycle and will conclude with an
optimization proposal that looks forward to make the project successful throughout
its development in an adverse environment.

Keywords: Realty, Construction, Architecture, Management, Company,
Koénnen, Promoportal.
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1.1 Anaélisis Macroecondmico

Este analisis, es una invitacion, a conocer como se encuentra el Ecuador en
su entorno macroeconémico. Es de suma importancia conocer los indicadores
econdémicos que inciden en las fuerzas del mercado y que afectan a todos los
consumidores y a su vez como esto incide en el sector de la construccion.

Esto con la finalidad de conocer como se encuentra el pais con respecto al
conjunto de politicas de estado, decisiones econdémicas e indicadores. Esto
ayudara al proyecto a establecer desde un inicio en que panorama se desarrollara
el mismo.

Previo a los nuevas reformas arancelarias que se han presentado en el
estado, por parte del gobierno, para “combatir’ la abrupta caida del precio del
petréleo, es necesario ver la repercusion que tendra este cambio, esta caida de
precio del crudo y la alteracion variables e indicadores econdémicos, que afectan al
sector inmobiliario y de la construccién.

“El entorno macroeconémico del pais siempre afecta al desarrollo de un
proyecto.”(Castellanos, X)

Después de los afios de crisis que sufrid el pais y una relativa mejoria en
afios posteriores gracias a la dolarizacibn, misma que potencié la economia
ecuatoriana y evitd que el Ecuador sea una baja mas en las épocas de crisis, es
importante también prestar atencion a las variaciones en el mercado petrolero ya
gue esto afecta directamente la base de la economia ecuatoriana.

El PIB en precios constantes, refleja una disminucion (Grafico 1), esto
debido a las drasticas variaciones en el precio del petrdleo, que ha venido

disminuyendo paulatinamente en los Gltimos meses. La disminucion del PIB por la
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caida del petroleo, influye en varios sectores de la sociedad y, al afectar al
desarrollo econdémico del pais, también se ve afectado el sector de la
construccion. El PIB se redujo drasticamente en el ultimo trimestre de 2014 y el
primer trimestre de 2015 y esta tendencia no parece que cambiard su
comportamiento.

Las inyecciones de capital realizadas al sector, la facilitacion de crédito
hipotecario por parte del BIESS y el apoyo gubernamental por incrementar plazas
de trabajo en este sector, se puede desarrollar el proyecto con estos
antecedentes positivos. Eso si, siempre tomando en cuenta la disminucion de la
economia ecuatoriana, que de no cambiar su comportamiento, podria convertirse
en un riesgo significativo para el desarrollo del proyecto.

1.2 Analisis de Localizacion

La ubicacion del proyecto Kénnen se encuentra en Quito, en la zona del
Valle de Cumbayd, situado en la colina conformada por las urbanizaciones de
Miravalle, especificamente en Miravalle 4, con ingreso directo por la via Oswaldo
Guayasamin y dentro de la urbanizacién en calle S/N, Lote 327 y Lote 328,
localizado con coordenadas 0°11'32.90"S 78°26'43.04"W. Si bien la parroquia que
afecta directamente a este espacio es la de Nayén, se ha realizado el estudio con
base en la zona de Cumbaya, ya que es ésta la que da mayor influencia al
proyecto, tanto para su promocioén, como para el aprovechamiento al maximo de
los servicios y recursos que esta brinda.

El terreno del proyecto se encuentra ubicado en la calle S/N, con ingreso por
la calle principal Theobaldo Constante, dentro de la Urbanizacion Residencial

Miravalle 4, el terreno se encuentra en uno de los lugares mas privilegiados de la
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zona, ya gue cuenta con caracteristicas especificas Unicas e su ubicacion.
Mismas que detallamos a continuacion.

Por tratarse de un sector de uso especifico del suelo para residencia, en el
caso especifica del terreno (R1), residencia baja densidad, no se dio importancia
a los usos complementarios que el uso de suelo podria tener adicionalmente. El
proyecto opté por mantener el uso de suelo especificado y con ésta base
desarrollar el proyecto.

El sector de Miravalle y especificamente Cumbaya, cuentan hoy por hoy con
una amplia gama de servicios para las facilidades de sus usuarios. Ya no existe la
problematica de anos anteriores en las que se tenia que “subir a Quito”, ahora el
sector cuenta con centros comerciales, entidades bancarias, centros educativos,
centros de salud, en fin, un sin nimero de ventajas que son parte de las ventajas

gue se ofrecen en el desarrollo del proyecto.
1.3 Analisis de ofertay demanda

El Ecuador ha visto un incremento notable en sus ahorros en este tercer
trimestre del 2015 con relacion al mismo periodo del 2014, el incremento se ha
marcado en un 12.8%, mostrando una banca estable y con esto una mejor
apertura para la consecucién de créditos para la vivienda, se puede considerar asi
gque es una buena oportunidad y una buena época para adquirir vivienda,
tomando en cuenta que la mayor parte de la poblacién, vive en vivienda
arrendada.

El perfil del cliente para Kénnen, seran aquellos interesados de NSE Medio —
Alto a Alto, que tengan el deseo de adquirir una o varias unidades de vivienda en
el sector. El proyecto esta enfocado en un lugar para parejas jovenes, adultos

solteros, divorciados o viudos y empresarios jévenes, que requieran vivienda
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exclusiva, dentro de una edificacion moderna y con un ambiente tranquilo,
cercana al valle de Cumbaya, que le confiera distincidon al adquirir una suite o
departamento de alto nivel y calidad.

Es importante mencionar que la intencién de adquirir vivienda, no siempre
esta relacionada con el hecho de habitarla y vivir en ella, en el caso de los niveles
socioeconémicos mas altos, estos la adquieren con el fin de realizar una
inversion, que les devuelva en afios posteriores una mayor rentabilidad.

En cuanto a la oferta en el sector y gracias a la gran expansion y aceptacion
gue esta teniendo el valle de Cumbay4, se ha visto un gran auge con respecto al
desarrollo de nuevos proyecto. Ventajosamente, en el valle de Cumbaya, se ha
visto un incremento en los proyectos que se ofertan, asi como en la oferta total y
la oferta disponible, esta es muy favorable para el proyecto, ya que demuestra,
qgue los estudios realizados previamente para la construccion, fueron optimos y
esto sera positivo para las ventas.

Al tener la tendencia de que la oferta tenga un mayor precio por metro
cuadrado, para la adquisicion de departamentos, se percibe una oportunidad para
el proyecto Kénnen por dos motivos, primero, se puede ver una facilidad para la
aceptacion de pago por parte de sus compradores y segundo, se puede ver una
horizonte de ventas mas confiable para el proyecto.

La competencia, con relacion al proyecto, esto se encuentra en el sector de
Miravalle y Cumbaya y han sido considerados como competencia directa. Entre
estos se encuentran en Miravalle: Pierliu, Terrazas de Santa Monica, Eurion,
Antonia, Pindus y en Cumbaya: Bosques de Cumbaya, Cumbagardens, St.

Marcus. De estos se analizaran la competencia directa que son los proyectos
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ubicados en el sector de Miravalle, pero se tendra en cuenta la incidencia de la
competencia de los proyectos que se desarrollan en Cumbaya.

La experiencia del promotor, es un punto muy importante a juzgar por parte
del comprador, ya que depende de cuanta experiencia tenga o de que tan
conocido sea y esto a su vez influira en la decision de compra del cliente final.

Si bien Promoportal, no tiene una experiencia del 100% en relacion a los otros
dos proyectos, se puede apreciar que ha tenido un gran crecimiento en muy poco
tiempo, esto se da gracias a la calidad de los acabados y al gran control de altos
estandares empleados en sus procesos constructivos, esto a su vez junto con una

buena publicidad, hacen que la gente prefiera el producto de este promotor.
1.4 Analisis arquitectonico

El disefio arquitectdnico es la base fundamental para el proyecto, en el cual
se procura establecer como firma de la marca, una arquitectura moderna, con
cortes muy sobrios y muy limpios, que enfaticen los ambientes interiores y
exteriores, asi como resaltar los acabados de primera calidad, el modernismo y la
enfatizacion de la excelente vista hacia Cumbaya desde todos los departamentos.
Mostrar la implantacion como base del proyecto.

El disefio de Konnen, ha sido pensado en que sea un edificio de corte
moderno, elegante y contemporaneo. Otros puntos que se deben recalcar en el
disefio arquitectonico de Kénnen, es un edificio de lineas rectas, tiene una gran
funcionalidad en los espacios y quiza el punto mas importante es el enfoque al
ingreso de LUZ, cada departamento tiene amplio campo visual y abundante
ingreso de la luz solar.

El terreno es uno de los factores mas importantes para el desarrollo

arquitectonico de Kénnen. A pesar de la escasa oferta de terrenos en el areay en
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vista de que los predios no son de gran tamafo, Kénnen se ha desarrollado en
dos terrenos juntos que conformaron un solo terreno y que suman 865 m?de area,
con una pendiente negativa. Esto ha favorecido al desarrollo del proyecto
arquitectonico y a la facilidad de aprovechamiento de las vistas desde todos los
departamentos del edificio.

Uno de los principales objetivos del promotor en Kénnen, con apoyo del
arquitecto disefiador y con la experiencia de varios afios en el mercado, han
hecho que se aproveche al maximo todos los espacios y areas posibles, sin
salirse de los reglamentos marcados por el municipio. En los retiros laterales se
ubicaron areas verdes y espacios comunales, esto hace que se vea mucho mas
agradable a la vista tanto el acceso del edificio, asi como también mantener
jardines reales y enfatizar la entrada al amplio lobby de doble altura, lo que
muestra mas belleza y lujo en toda esta zona.

Es importante analizar y respetar el Informe de Regulacion Metropolitana o
IRM. En éste se pueden ver los retiros a los que tiene que regirse el terreno, el
uso principal de suelo o el COS Total, en fin el maximo aprovechamiento del
espacio, de acuerdo a las restricciones establecidas en el documento, sin que se
vea afectado el desarrollo general del proyecto, mismos que han sido

aprovechados por el promotor al momento de plantear el proyecto Kénnen.



33

Propietario POMOPORTAL
Clave Catastral 10713 03 052 000 000 000
Barrio / Sector MIRAVALLE
Parroquia NAYON
Area del Terreno 865 m2
Zonficacion A8 (A603-35)
Uso Principal R1 (RESIDENCIA BAJA DENSIDAD)
N2 Predio 279393
Calle CONSTANTE THEOBALDO GARCIA
Fecha 09/04/2015
Cos PB Cos Total
35% 105%

Retiros Metraje
Frontal 5m
Lateral 3m
Posterior 3m
Entre Bloques 6m
Lote Minimo Frente Minimo

600 m2 15m

Tabla 1 — Datos generales tomados del IRM
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

La implantacion del proyecto, ha sido una verdadera ventaja para el
desarrollo del mismo, pues esta le ha permitido aprovechar al maximo el uso del
predio y de todas las é&reas disponibles, asi como también, la excelente
implantacion, ha hecho de Koénnen una ventana al mundo para todos sus
usuarios, ya que es el Unico proyecto, que tiene la vista mas exclusiva del sector,
hacia el valle de Cumbay4, asi como un enfoque de exclusivo y de lujo, para un
desarrollo familiar integral.

Desarrollado en un terreno de 865 m2, Kénnen cuenta con un area bruta de
2035 m2 y un area util de 908 m2 para todo el proyecto.

En Konnen, se ha dado a la planta baja un lobby de doble altura, para
recalcar el lujo de la edificacion, asi como una distribucion personalizada para
cada uno de los departamentos de todo el edificio.

El primer piso también ha tenido un especial tratamiento, ya que tiene
acceso libre a terrazas en cada uno de los departamentos, asi como una
exclusiva chimenea. Esto es importante para el comprador de nivel socio
econdémico medio alto o alto, ya que siempre prestan mucha atencion a esto

detalles y saben apreciarlos muy bien.
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1.5 Anaélisis de costos

Se realizara el presupuesto detallado para la obtencién de los costos

directos. Para los costos indirectos se destinara un porcentaje del total de costos
directos. Esto sumado a la experiencia del promotor en el mercado y a un estudio
de pre factibilidad realizado por el mismo, reflejaran los costos con mayor
precision.
Los rubros para la realizacion del presupuesto, fueron obtenidos en base al juicio
de experto y en base a la lista de precios que se adquiere en la Camara de la
Construcciéon. Con estos datos y con el costo del terreno, se obtienen los costos
totales y su porcentaje de incidencia en el proyecto.

Es importante para el promotor, conocer especificamente el valor total de los
costos del proyecto, para de esta manera poder presentarlos a aquellos
interesados, a quienes el promotor requiera, ya sea para adquisicion de créditos o

de inversionistas.

Estructura de Costos Proyecto KGnnen
Total Costos Directos | Total Costos Indirectos | Total Costo Terreno Total
Costo en $ USD $ 965.089 $173.531 $ 302.750 $1.441.371
Porcentaje 67% 12% 21% 100%

Tabla 2 — Resumen de costos Proyecto Kénnen
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Estructura de Costos Proyecto Kénnen

21%

~——

m Total Costos Directos
M Total Costos Indirectos

Total Costo Terreno

Grafico 1 — Estructura de Costos Proyecto Kénnen
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
El terreno donde se desarrollara Kénnen, fue adquirido por el promotor
hace un afio aproximadamente. Este tiene un area de 865 m?, misma que consta
en el informe de regulacion metropolitana. El precio al que se adquirié el terreno,
fue un aproximado $ 350 USD x ™, dando un total de $ 302.750 USD, con este
precio como base, se podra continuar con este andlisis, ya que tiene una

incidencia considerable en el desarrollo del proyecto.

Costo por m?de construccion

Costo por m2 de construccion
Total Area Bruta 2035|m2
Total Costos Directos S 965.089|USD

Tabla 3 - Costos por m?de construccion
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Costo total por m?

Costo total por m2
Total Area Bruta 2035|m2
Total Costos Directos + Indirectos + Terreno S 1.441.556|USD

Tabla 4- Costo total por m
Fuente: (Promoportal, 2015)
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Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
Costo total por m?sobre &rea util

Costo total por m2 en area util

Total Area Util 908|m?2

Tabla 5 - Costo total por m?en area util
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Los costos totales por metro cuadrado de construccién tanto sobre &rea util
como sobre &rea bruta, son necesarios para saber como se comportara el

proyecto.

Costos Directos $ 965.089 USD

1% ~1%
= OBRAS PRELIMINARES

= MOVIMIENTO DE TIERRAS
= ESTRUCTURA

= ACERO DE REFUERZO

u MAMPOSTERIA

= CERRAMIENTOS

= ENLUCIDOS

= PISOS

= ACABADOS GENERALES

= REVESTIMIENTO PISOS

= CARPINTERIA MADERA

= PASAMANOS/ BARREDERAS

= MUEBLES COCINA/ BANOS /CLOSETS

= ALUMINIO-VIDRIO/METAL
INSTALACIONES HIDRO SANITARIAS

= INSTALACIONES ELECTRICAS
OTROS

10%

Grafico 2 — Costos Directos
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Costos Indirectos $ 173.716 USD

® Planificacion
m Administrativos
W Tasas, Impuestos

M Promocion y Ventas

Gréfico 3 - Costos Indirectos

Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

1.6 Analisis de estrategia comercial

Uno de los puntos mas importantes para el desarrollo del proyecto, es la
estrategia comercial. En esta se evaluara todos los puntos necesarios para sacar
adelante la promocion y las ventas del proyecto y con esto, el préspero desarrollo
del mismo. Es necesario para la adecuada evolucién del proyecto, plantear y
evaluar, todas las posibles herramientas que nacen de la estrategia comercial, ya
gue en esta se plantea la promocién y la estrategia de ventas y con esto se
obtiene el rendimiento esperado del proyecto.

Es importante dar a conocer, como parte de la estrategia comercial, los

precios a os cuales se venderan las unidades disponibles de Kdénnen. Los precios
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de venta que se ven en la lista de precios a continuacion, se ven bastantes
atractivos en comparacion con los de la competencia.

Si a esto le adicionamos las excelentes prestaciones de la edificacion, gran
calidad de materiales de construccion y acabados, una ubicacion y vista Unicas y
las facilidades que Kdnnen ofrece en cercania a servicios, transporte y vias, se
puede corroborar que el precio es el indicado. Para una mejor referencia de los
precios fijarse en la tabla de informacion al cliente de precios y areas del proyecto
Kdnnen, en el desarrollo del capitulo de estrategia comercial.

Promoportal ha dado la facilidad a sus clientes, en caso de estar interesados
en adquirir una unidad de vivienda dentro del edificio, de facilitar una reserva con
un monto de $ 5.000 USD, adicional a esto la entrada para un departamento se
toma un 40% esto se puede dar la primera parte 30% y 10% financiar y el resto de
la deuda 60% con un financiamiento de entidad bancaria, facilitado con un cupo
activo que el promotor mantiene con los bancos.

La publicidad es por ultimo el medio mas importante para la estrategia
comercial, dentro de ésta se evalUan todos los medios posibles para la correcta
publicidad del proyecto, asi como la captacion de la mayor cantidad posible de
clientes.

1.7 Analisis financiero

Como parte del desarrollo del proyecto, es muy importante evaluar como se
hard la utilizacion de los recursos y a su vez como se ira moviendo el flujo de
efectivo, para poder obtener un desarrollo sostenido del proyecto.

Para esto es necesario evaluar los ingresos y costos acumulados, asi como
los montos de inversion, los flujos de efectivo, la sensibilidad al precio, al costoy a

la velocidad de ventas, todo esto mediante un analisis financiero, que a su vez no
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dara la pauta para saber como se esta utilizando el efectivo y a su vez que tan
factible sera la adquisicion de crédito como apoyo para el proyecto.

Es importante para ver la vialidad de realizar el proyecto, el calculo del VAN
y del TIR, estos nos daran una pauta para saber si el proyecto es rentable y es
factible para su desarrollo, con la adquisicion de un VAN igual o mayor que uno,
nos muestra que el proyecto es positivo para su desarrollo mientras que la tasa
interna de retorno (TIR), evalla el reindimiento esperado. Para este fin se utiliza el

flujo de caja mensual que se ha obtenido con respecto al proyecto.

INDICADORES FINANCIEROS
Descripcion Valor
Total Ingresos $ 1.900.000,00
Total Egresos S 1.441.555,52
Utilidad $458.444,48
Inversién Maxima ($ 620.317,76)
VAN $ 230.883,95
TIR ANUAL 65,31%
TIR MENSUAL 4,28%

Tabla 6 - Variables formula rendimiento esperado
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Es importante evaluar una posible subida de los costos, por situaciones
propias del mercado, se debe tener un limite para este incremento de costos ya
gue cruzar esta frontera, pondria en riesgo la adquisiciéon de rentabilidad deseada

para el desarrollo del proyecto.

Afectacion al VAN

Variacion de costo 2% 4% 6% 8% 24,32%
$221.140,35 S 211.659,16 $ 192.696,77 S 173.734,39 S 154.772,00 0

Tabla 7 — Sensibilidad al incremento de costos
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Es importante evaluar también una posible disminucion de precios para el
desarrollo del proyecto, ya que es una manera de tener un respaldo en caso de
gue sea hecesario ejecutar esta alza y para esto es necesario saber hasta qué

punto se puede dar este cambio.

Afectacién al VAN
Variacién de precio -5% -10% -15% -20% -20,27%
$219.245,50 $173.741,31  $116.861,08  $59.980,84 $3.100,61 $0,00
Tabla 8 - Sensibilidad a la disminucién de precios — Afectacion al VAN
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Es importante saber hasta qué punto se puede disminuir los precios en el
proyecto para sin que esto afecte la rentabilidad del mismo, en el caso de
Konnen, se puede realizar una disminucion de precios hasta un 40,23% como se
puede apreciar en la tabla y el gréfico previos, esto demuestra que la sensibilidad
al aumento de precios para el proyecto no es tan alta.

Es importante plantear escenarios sobre las posibles variaciones del VAN y
el TIR al momento de modificar el plazo de ventas o la velocidad de ventas. Esto
es importante ya que este es otro punto importante que podria afectar la

rentabilidad del proyecto en caso de no conocer en cuanto se puede variar el

mismo.
VAN 10 15 0 pil 2 i
§23062,5 |  §23062154  $135.10044 $11830692  $96.05760| $69.721,53 -$.88.749,36
TR 10 15 0 pil 2 Pk

65,12% 65,12% 8,0 36,56k 33,55% 30,19%

Tabla 9 — Escenarios VAN y TIR sobre la velocidad de ventas
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Previa a la realizacion de una solicitud de crédito (simulada) en el Banco

Pichincha, se obtiene que el banco entrega liquido $ 199.495,89 USD vy recibira al final

del tiempo establecido y del cobro de intereses, la suma de $ 209.499,76 USD adicionales a
los $ 6.521,67 USD de intereses cobrados a lo largo del plazo solicitado, esto es para el
primer desembolso ya que para el segundo, por el plazo de tiempo, los montos varian. Con

estos datos se obtienen mejoras en el VAN y en la utilidad esperada del proyecto.

INDICADORES FINANCIEROS APALANCADOS
Descripcion Valor
Total Ingresos S 2.300.000,00
Total Egresos $1.158.370,10
Utilidad $1.141.629,90
Inversién Maxima (S 639.428,87)
VAN $551.677,23
TIR ANUAL 153,87%
TIR MENSUAL 8,07%

Tabla 10 — Rendimiento esperado con apalancamiento
Fuente: (Promoportal, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

1.8 Analisis de aspectos legales

Es necesario para la concepcién del proyecto, conocer y seguir, todos los
aspectos legales que podrian afectar al proyecto y al desarrollo del mismo. Hoy
en dia, los tramites legales para la construccion, se trasladaron al Colegio de
Arquitectos. Esto por dar un ejemplo de una de las entidades donde se requeriran
realizar tramites, para la correcta concepcion del proyecto. Es por esto que es
necesario conocer los distintos aspectos legales, que afectaran al desarrollo del
proyecto. Es necesario conocer también la manera en la que fue concebida la
organizacion promotora del proyecto.

El promotor del proyecto, ha venido ganando experiencia con el pasar de los
afos. Gracias a esto ha logrado ver la mejor manera de administrar sus

operaciones y seguir con el desarrollo de los proyectos, con esto se constituyé la
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organizacion Promoportal, como una sociedad de hecho en cuentas de
participacion, la misma que tiene un porcentaje de participacion del 99% para el
representante legal y un 1% para el presidente. Es mandatorio para la concepcion
de este tipo de organizacion, que existan por lo menos dos partes, como
participantes de esta nueva empresa.

El promotor a través de Promoportal ha hecho uso de su experiencia, para
enmarcar al proyecto de tal manera, que se contraten a la mayoria de servicios y
proveedores, que faciliten el desarrollo eficiente del proyecto, con esto se ha
logrado evitar de cierta forma el tedioso proceso de seleccién y reclutamiento que
un proyecto de esta magnitud requiere.

Los contratistas externos, como son el constructor, el arquitecto, los
ingenieros, entre otros, se encargaran directamente de contratar a su personal y
de satisfacer las obligaciones laborales que este requiere. Asi Promoportal logra
mantener una noémica bastante reducida y a su vez reducir los gastos
administrativos y problemas legales, que tener una némina extensa conllevan.

Las obligaciones laborales que todo contratista debe conocer son
necesarias para conocer hasta donde debe cumplir el empresario con sus
colaboradores. Dentro de las obligaciones laborales se encuentran establecidos
lineamientos para cumplir con las obligaciones patronales y el tipo de contrato que
se acordo entre ambas partes, para regirse a lo establecido por la ley. Kénnen a
respetado siempre estas obligaciones y mantiene a sus colaboradores con el
gozo de todos estos requisitos legales.

El impuesto predial es un pago que se realiza anualmente a favor del
llustre Municipio de Quito. Es un desembolso que se debe realizar al momento de

adquirir un terreno o bien inmueble, al igual que al momento de venderlo y
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durante todo el tiempo de posesion del mismo. Este se cancelara con la finalidad
de estar al dia con los pagos requeridos por la municipalidad por ser propietario
de un bien inmueble.

Promoportal opta por manetenerse al dia con todos estos pagos, para no
tener incovenientes durante el desarrollo del proyecto, que podrian afectar el
progreso del mismo.

Previo a la finalizaciébn de esta seccion, es necesario mencionar que se
encuentran en cuestion dos nuevas leyes: Ley de Herencias (Ley de redistribucion
de la riqueza) y la ley de plusvalia, que afectarian seriamente al sector de la
construccion. Estas ya causaron un ambiente de inestabilidad meses atras, y no
habian sido ejecutadas. Por este motivo deben ser mencionadas en este capitulo
y a su vez tenerlas muy en cuenta para crear estrategias de reaccion en caso de

que entren en marcha.

1.9 Analisis de gerencia del proyecto

Es necesario para el desarrollo éptimo del proyecto, realizar el andlisis de
gerencia del proyecto. Este es necesario para seguir un proceso de
fortalecimiento en los estandares requeridos en un proyecto de ésta magnitud,
esto se logra mediante el seguimiento de la metodologia, que ha sido
perfeccionada en libros como el PMBOK o en la guia para desarrollo de proyectos
de TENSTEP.

Para crear la documentacion mas adecuada, siempre en aras de favorecer
la facilitacion de informacion dentro del proyecto y todavia mas importante,
mantener un proceso adecuado en la gestion del proyecto, se utilizara el formato

contemplado en el proceso de metodologia de Tenstep.
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Previo al reconocimiento de los diez pasos de proceso metodologico de Tenstep
para la gerencia de proyectos, se debe dar a conocer los documentos mas
importantes dentro del ciclo de vida de un proyecto. Después de haber realizado
el analisis de cada capitulo y haber dado a conocer el “caso de negocio” para el
proyecto Konnen, se tratarda especificamente dentro de este capitulo, como se

concebiran documentos importantes para este proceso tales como:
v El acta de constitucion del proyecto
v" Ordenes de cambio

v" Plan de proyecto
Estos puntos han sido desarrollados profundamente en el capitulo de
gerencia del proyecto del presente documento. Adicionalmente se ha
implementado documentos como ordenes de cambio, matrices o0 una estructura

de desglose del trabajo.

1.10 Anélisis de optimizacion

Es necesario para el desarrollo éptimo del proyecto y debido a los cambios
que se han presentado en el pais a partir de Diciembre 2014, realizar una
propuesta de optimizacion, para generar una mejor base de rentabilidad para el
proyecto, siempre tomando en cuenta la baja sensibilidad al aumento de costos y
a la disminucion de precios, que el proyecto puede resistir.

La estrategia de optimizacion se basa basicamente en dos puntos

importantes:

1. Realizar un escalamiento de precios para la venta de las unidades.

Incrementar proporcionalmente el precio por cada dos unidades
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vendidas o cada cierto periodo (fijjo) de tiempo. Esto incrementa la

rentabilidad del proyecto.

2. Fortalecer la campafa publicitaria, mediante la implementacion de
vallas y técnicas publicitarias, teniendo en cuenta a nuestro mercado
objetivo y manteniendo una estrategia de inversibn minima en
publicidad.

El precio promedio de venta por metro cuadrado de los departamentos es de
$ 1632,56 USD. Este precio ya es bastante optimo para la venta de las unidades
dentro del sector en que se encuentra el proyecto y en especial con relacion al
perfil de cliente que se maneja para el proyecto.

Por este motivo, con el objetivo de mejorar la relacion con los clientes y en
especial con la finalidad de mejorar la rentabilidad al final del proyecto, se ha
decidido realizar un escalamiento de precios de $ 100 USD por cada dos
unidades, hasta finalizar la venta de los departamentos. Como se mejoraria la
relacion con el cliente al elevar los precios, seria gracias a la no disminucion del
precio una vez escalado, ya que esto daria a percibir al cliente que al adquirir una
unidad antes del incremento, convirtid a su inversidon en una mejor inversion, que
al realizar la compra previa al escalamiento. Esto también incrementaria confianza
con el promotor y a su vez la fidelidad a la marca.

En el caso de Kénnen, el incremento seria de $ 100 USD por cada dos
unidades vendidas, asi se puede asumir que al vender dos unidades las
siguientes dos que se venderian, se elevarian $ 100 USD mas, con esto se
realizara un escalamiento de precios progresivo hasta vender las ultimas dos
unidades, este escalamiento se puede dar de acuerdo al tiempo de ventas o de

acuerdo al numero de unidades vendidas.



INDICADORES FINACIEROS INICIALES INDICADORES FINACIEROS ESCALAMIENTO 1
Descripcion Valor Descripcion Valor
Total Ingresos $ 1.900.000,00 Total Ingresos $2.022.201
Total Egresos S 1.441.555,52 Total Egresos $ 1.441.556
Utilidad S 458.444,48 Utilidad S 580.645
Inversiéon Maxima (S 620.317,76) Inversiéon Maxima ($ 571.437)
VAN $ 230.883,95 VAN $326.403
TIR ANUAL 65,31% TIR ANUAL 84,79%
TIR MENSUAL 4,28% TIR MENSUAL 5,25%

Tabla 11 — Escalamientos de precios 1
Fuente: (Echeverria, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Es importante para el proyecto, dar relevancia a los tiempos en los que
este sera ejectuado, asi como también la psibilidad de disminuir el tiempo de
duracion total del proyecto, mediante la substraccién del tiempo de preventas, que
no sera necesario en el proyecto ya que gracias al mercado al que esta dirigido, la
estrategia de ventas serd realizada con mayor empuje durante el periodo de

construccion del edificio.



2. ANALISIS MACROECONOMICO

<SS
~
-

‘e ,ulll.ﬂ'

-

a ” | | | = l”“-.l

47



48

2.1 Introduccion

Previo a los nuevas reformas arancelarias que se han presentado en el
estado, por parte del gobierno, para “combatir’ la abrupta caida del precio del
petréleo, es necesario ver la repercusion que tendra este cambio, esta caida de
precio del crudo y la alteracion variables e indicadores econdémicos, que afectan al
sector inmobiliario y de la construccion.

“El entorno macroeconémico del pais siempre afecta al desarrollo de un
proyecto.”(Castellanos, X)

Este analisis, es una invitacion, a conocer como se encuentra el Ecuador en su
entorno macroecondémico. Hoy, 19 de marzo de 2015, es de suma importancia
conocer los indicadores econdémicos que inciden en las fuerzas del mercado y que
afectan a todos los consumidores y a su vez como esto incide en el sector de la

construccion.
2.2 Objetivos

Dentro del entorno del pais y su afectacion con la baja del precio del
petréleo, como base para las modificaciones en las partidas arancelarias y a su
vez en modificaciones en la economia, el Ecuador estd inmerso en un panorama
nada claro para los afios venideros, sea esto en todos los sectores de la

economia y a su vez en el sector de la construccion.
2.3 Antecedentes

Después de los afios de crisis que sufrié el pais y una relativa mejoria en
afios posteriores gracias a la dolarizacibn, misma que potencié la economia
ecuatoriana y evitd que el Ecuador sea una baja mas en las épocas de crisis, es
importante también prestar atencién a las variaciones en el mercado petrolero ya

gue esto afecta directamente la base de la economia ecuatoriana.
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A su vez todos los posibles cambios que se presentan para contrarrestar
esta posicion, asi como su afectacion, si bien no directamente al sector de la
construccion, indirectamente en otros productos, que si afectarian al mismo
sector.

Es importante mencionar el impulso que se ha dado por parte del gobierno,
para mantener activo el sector de la construccion, para de esta manera evitar
rotacion laboral en este campo y al contrario, tratar de incrementar el empleo
dentro del sector constructor.

Esto se logrard, con el incremento en la agilidad parte del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) para otorgar los créditos y en
su “atractiva” tasa de interés efectiva del 8.9%. A esto se adiciona el aporte del
MIDUVI que también hace esfuerzos para facilitar el financiamiento en la industria

y agilitar el desarrollo del sector.

Creédito Hipotecario
CHIPO Nacional 2012
Total Colocaciones Anuales
Millones de USD

$1434.0682.172
S$1321 767734

$ 1.000.000.000

S 800.000.000 $564602.236.
$635.361.24

$ 600.000.000 3428.817 54
$442 075371
& 200 OO BOD £ 274 Enn nnn

B3 200,00

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Anos

@Craato ~poiecasa Nacona

Gréfico 4 — Crédito Hipotecario a nivel nacional
Fuente: (Help inmobiliario por Ernesto Gamboa y asociados, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Con esto como fondo, se puede prever un crecimiento en el sector de la
construccion pero ya no tan sostenido y acelerado como en afos anteriores. Si
bien por un lado existen organismos y politicas que procuran mantener el auge de
crecimiento en el sector de la construccion, por otro lado las variaciones de
ingresos y la disminucidon de inversion, asi como también las nuevas politicas
arancelarias, haran que el sector crezca mas lentamente. Todo depende de los
mercados internacionales, el petrdleo y las inversiones, asi como también de las
remesas de los inmigrantes, factores que aportan o disminuyan la inversion en el

sector de la construccion.

2.4 PIB

Es importante analizar como primer punto, El Producto Interno Bruto, este es el
valor que tienen en la produccién nacional, los bienes y servicios que llegaran al
consumidor final, es necesario conocer la variacion de este indicador, que se
presenta anualmente, de esta manera se puede ver el crecimiento o

decrecimiento en la produccién del pais y asi de su economia.
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2.4.1 Grafico: PIB precios constantes
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Gréfico 5-PIB
Fuente: (Banco Central del Ecuador (BCE), 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Si bien el PIB en precios constantes, refleja una disminucion (Grafico 1),
esto debido a las drasticas variaciones en el precio del petréleo, que ha venido
disminuyendo paulatinamente en los Ultimos meses, también es necesario prestar
atencién al PIB en el sector especifico de la construccion que se mostrara a
continuacion.

Es importante tomar en cuenta este comportamiento del PIB ya que si bien,
se ha realizado esfuerzos por parte de los organismos gubernamentales, para
mantener el sector de la construccion activo, también, la disminucion del PIB por
la caida del petréleo, influye en varios sectores de la sociedad y, al afectar al
desarrollo econdmico del pais, también se ve afectado el sector de la

construccion.
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2.4.2 Grafico: PIB Construccion
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Gréfico 6 — PIB Construcciéon
Fuente: (Banco Central del Ecuador (BCE), 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Como se mencionaba en el parrafo anterior, si bien el PIB decrecid, por
todos los factores previamente suscritos, en el sector de la construccion, se tuvo
un comportamiento opuesto, se puede apreciar un crecimiento constante y se

espera que para todo el 2015, este comportamiento se mantenga.



53

7%

Tasa de crecimiento del PIB

52%

s e v ot L 06%

Gréafico 7 — Tasa de crecimiento PIB
Fuente: (Ekosnegocios, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Es importante en este punto mencionar el tema de la modificacion de
partidas arancelarias, que influyen indirectamente en el sector de la construccion,
ya gue si bien para el sector y algunos de los productos o0 mano de obra no se
aplica este aumento del 5%-45%, en otros si se aplica y esto influenciara
directamente en el sector, este tema se tratara mas adelante cuando se hable de
tasas de interés y riesgo pais, el crecimiento del sector de la construccidén es una
luz al final del tanel.

Durante varios afios y en este momento, a pesar de panorama econémico
no muy alentador, la construccion mantendra su fuerza para este afio, ya que es
el sector que ha aumentado considerablemente en la economia, con relacién a
otros sectores como se ven en el grafico de contribuciones absolutas a la
variacion trimestral por sectores, a diferencia de la agricultura que ha decrecido, a

continuacion se muestra el gréfico:



2.4.3 Grafico: Contribuciones absolutas a la variacion trimestral
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Contribuciones absolutas a la variacién trimestral t/t-1 del PIB
-0,1 0,0 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3

%

0,3

Construccion

Actividades profesionales, técnicas y adm. 0,22

Comercio — 0,22

Administracién publica y defensa 016

Manufactura (sin refinacion petréleo)
Ensefianza y Servicios sociales y de salud
Suministro de electricidad y agua
Transporte

Petrdleo y minas

Otros Servicios *

Pesca (excepto camaron)

Correo y Comunicaciones

Actividades de servicios financieros

Servicio doméstico

Acuicultura y pesca de camarén  -0,00

Alojamiento y servicios de comida -0,02
Agricultura-0,02

0,27

Gréfico 8 — (Banco Central del Ecuador (BCE), 2015)
Fuente: (Ekosnegocios, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

El crecimiento de la economia para este afio se veria afectado debido a la

disminucién de los precios del petréleo, si bien se ha gozado de una estabilidad

permanente gracias a la capacidad del délar para superar los bajones econdmicos

o0 bien para restablecerse como una moneda fuerte en el mercado nacional e

internacional, no se prevé un crecimiento sostenido para la economia en el 2015

debido netamente al decaimiento del precio del petréleo

La produccién, la tasa de crecimiento, empresa publica, entre otros, en fin la

baja del precio del petréleo es inminente y hasta la fecha se mantiene en

constante disminucién hasta el momento al 18/mar/2015 a un valor de $44.66USD

con referencia en la WTI, para el sector de la construccion se preveia un
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panorama positivo gracias a los impulsos por parte del BIESS para facilitar
créditos hipotecarios.

Otros productos se veran afectados por las partidas arancelarias y esto
afectaria a su vez al sector de la construccidon. A esto es importante sumar las
previsiones presupuestarias que se tenian en el gobierno destinado al gasto
publico, ya sea para distintos temas, salarios, adquisiciones, asi como
infraestructura y con esto construccion por parte del sector publico, todo esto una
vez mas ligado a la caida del precio del crudo y a los aumentos arancelarios.

2.5 Precio del Petréleo

Es importante mencionar este tema en un punto especifico, debido a la
importancia que ha tenido el petréleo en el impacto de la economia ecuatoriana y
a su vez este ha sido el causante principal de los bajones econémicos en el pais
ya que ha estado vinculado por mas de 50 afios con el comportamiento, la

estabilidad y la caida de la Economia ecuatoriana.

Precio mensual del petréleo ecuatoriano y WTI

2013 : Promedio anual y previsién
i [t g en m‘“‘
100,46
046 10041 . o168 9850

94,33

86.40
8490

73.30

w» Crudo
Napo-Oriente

= WTi

9163 9108

86,27 =} Precio proforma

ens fet mae abe may un jul 380 2011 2012 2013 2014

Grafico 9 — Precio del petréleo
Fuente: (El Universo, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Hay un factor importante que se debe recalcar, estas caidas se volvieron
menos abruptas desde el afio 2000 con la dolarizacion, pues el pais entro en un
periodo de estabilidad que se mantenia, con esto también estaban las remesas
de los inmigrantes que enviaban dinero al pais y asi se favorecia a la economia.

Lamentablemente los afios dorados del crudo estan llegando a su fin desde
el afio pasado se han experimentado abruptas caidas en el precio del crudo,
organismos internacionales especializados como el Bank of America Merrill
Lynch, advierte que las caida del precio podria llegar hasta los $ 35 USD, esto
debido a que se estan aumentando las reservas y a su vez se ha dado un

estancamiento en la demanda del petréleo en el mercado internacional.

2.6 Grafico: Caida precios del petréleo

Esto no es gratificante para la economia, ya que la base de la economia
ecuatoriana esta basada en el petréleo, esto a su vez ha llevado al gobierno a
tomar decisiones que afectan el prepuesto del estado y a tomar nuevas reformas
arancelarias, con esto se ven afectados una gran mayoria de los sectores de la
economia ecuatoriana.

Esto no excluye al sector de la construccion, ya que la al existir un aumento
de aranceles y una disminucién de presupuesto en el gasto publico, esto afecta a
la construccion tanto para creacidn de infraestructura estatal, disminuye la
capacidad de adquisicion de los compradores, ya que tienen que utilizar mas

recursos para adquirir otras cosas que antes costaban menos
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La guerra de precios entre productores amenaza la reactivacion econéomica
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Grafico 10 Precio del petréleo
Fuente: (TIEMPOS, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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A pesar de esto se estima que no se vea tan afectado este sector debido a

reformas y ayudas en el mismo, pero si se complica un poco mas la situacion y la

prevision venidera para los préximos afios no es optimista en cuanto al precio del

petréleo, esto influye directamente en la economia y en todos sus sectores.

2.7 Inflacion

La inflacibn siempre ha sido un factor importante para la economia

ecuatoriana, si bien en los dltimos afios, gracias al acogimiento del délar como

moneda local, la inflaci6bn no ha sido tan alta en los ultimos afios, con relacién a

anos anteriores 0 mas aun afos antes de la dolarizacion.

Esto es una ventaja ya que la inflacion se mantuvo en rangos bajos. A

pesar de esto siempre es un indicador que impacta de forma negativa en el

consumidor ecuatoriano, ya que con esta medida se puede ver el acceso que

los ecuatorianos tienen a bienes basicos (canasta basica).
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Gréfico 11 - Inflacion de mayo fue de -0,04%, segln el INEC
Fuente: (El Universo, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Si por un lado la inflacion el afio pasado empez6 a crecer durante los meses
de julio, agosto y septiembre, los meses posteriores decrecid6 nuevamente,
bajando del 4.19% en septiembre al 3.98% en octubre, la disminucién continuo
hasta inicio de este afio, donde el impacto del precio del petréleo se hizo notar y

para febrero 2015 se alcanzé un 4.05%.
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2.8 Grafico: Inflacion

Inflacion Ecuador Feb 2014 - Feb 2015
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Gréfico 12 Inflacién en Ecuador
Fuente: (Banco Central del Ecuador (BCE), 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Esto no se ve de buena manera ya que este incremento puede continuar
aumentando y esto tiene un impacto directo en la capacidad adquisitiva de las
familias ecuatorianas y a su vez repercute en la capacidad de adquisicion de
crédito por ejemplo ya que los hogares empiezan a sentir que no les alcanza a

comprar las misma cosas con el ingreso que percibian anteriormente.
2.9 Burbuja Inmobiliaria

El mercado se encuentra en un estado de transicién en el cual se pueden
presentar diferentes participantes dentro del mismo, ahora esta como principal
participante en el otorgamiento de créditos el Banco del IESS (BIESS) ya que ha
incrementado su cartera para otorgar créditos a una mayor parte de la poblacion.

Hoy por hoy no se puede avizorar un panorama de “Burbuja Inmobiliaria” ya
qgue el estado en el que se encuentra la economia del pais, no permite el ingreso
de “nuevos participante” que pondrian el riesgo al mercado, si bien con esta sobre
oferta de créditos se ha dado una explosion en el mercado inmobiliario y a su vez

esto ha llevado a un incremento de precios, debido a los cambios en los aranceles
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y a la demanda que va a ir disminuyendo, los precios elevados en el sector

inmobiliario podrian tender al punto de equilibrio en un mediano plazo.
2.10 Tasas de interés y crédito hipotecario
En el mercado ecuatoriano, todas las entidades bancarias, tienen sus tasas

de interés, es interesante analizar las propuestas de estas tasas, con relacion a

una de las tazas que mas impacto ha causado en el mercado es la del BIESS.

Credito Hipotecario
CHIPO IESS/BIESS
Millones de USD

§ 880.527.000

2003 2009 2010 20M 22 2013 Afios

aCrdlo Hipotecario IESS BIESS

Grafico 13 — Crédito hipotecario BIESS
Fuente: (Help inmobiliario por Ernesto Gamboa y asociados, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

No existe una entidad bancaria privada que pueda competir con esta taza, a
pesar de esto el publico es libre de optar por una tasa mas alta en pro de
satisfacer sus beneficios. Los principales bancos ofrecen una taza de interés que
oscila entre el 11.33%(Produbanco), 11,07%(Bolivariano), 8.99% (Promedio
Pacifico), 11.33% (Internacional), pero ninguna tan competitiva como el 8.19% del
BIESS, esto ha llevado a esta entidad bancaria del estado a crecer abruptamente

en los ultimos afos.
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Gréfico 14 — Tasas de interés activas
Fuente: (Help inmobiliario por Ernesto Gamboa y asociados, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Esto es un beneficio para el sector de la construccion ya que una gran
cantidad de personas estan aplicando para formar parte de este “beneficio” que
esta prestando el estado.

2.11 Riesgo Pais

A pesar de los esfuerzos que se han realizado por parte del gobierno en los
altimos afos, para mantener el riesgo pais decreciendo, los inversores extranjeros
no han aportado mucho a la economia ecuatoriana, esto se ve mas afectado con
la caida de los precios del petrdleo, ya que esto causara todavia mas percepcion
de riesgo en la zona de Latinoamérica.

Ventajosamente Ecuador hoy en dia es visto como un pais estable en su
economia pero la abrupta caida del precio del petréleo, podria afectar la hasta
ahora exitosa economia ecuatoriana, como se ve a continuacion ha disminuido el

riesgo pais en unidades insignificantes, ya no tanto como en épocas pasadas.
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2.11.1 Grafico: Riesgo Pais
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Grafico 15 - Riesgo Pais
Fuente: (Ambito, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

De esta manera se puede ver que en un futuro no muy lejano y si los
precios del petréleo siguen a la baja, el riesgo pais ya no seguird disminuyendo
como se ve en este grafico la variacién porcentual fue de v-0.36%, solo se espera
que las politicas arancelarias no causen un fuerte impacto en el sector de la
inversibn extranjera, a su vez que el precio del petr6leo cambie su
comportamiento de decrecimiento y esto mantendra al Ecuador con un riesgo pais

aceptable como el que ha venido llevando en afios anteriores.



2.12Conclusiones

Conclusiones Analisis Macroeconémico

Indicador Perspectivas Impacto Factibilidad Comportamiento
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PIB directamente por caida de | directamente pero si indirectamente
L, Bajo precio del petrdleo, ya que existen productos marcados
Construccion
aranceles afectan con el arancel que aumentan los
indirectamente gastos en la construccion.
En la construccidn el gobierno procura
Silos aranceles afectan a los incrementar el empleo, en otros
Desempleo @ Alto negocio, se incrementara la | sectores en caso de que los aranceles
rotacion laboral. afecten los ingresos, se podria ver
afectado el empleo.
Indicador de la capacidad de Si esta aumenta, se decrece la
Inflacion @ Alto adquisicion en los hogares. Al| capacidad adquisitivay esto afecta a
crecer es Negativo. todos los sectores de la economia.
Con laregulacion de la taza
de interés en el mercado por| En la actualidad se ha dado una baja
Créditos y medio del BIESS, podria  |en el precio del petrdleo, esto influye
Tazas de @ Alto mantenerse la taza del en politicas econémicas como
interes mercado, pero puede haber | aumento de aranceles y disminucién
un leve aumento por los de prespupuesto publico.
aranceles
Con el aumento del precio del
petrdleo se disminuye
. 3 Disminuye inversién considerablemente lainversion
Riesgo Pais Alto R .
extranjera. extranjera, a esto sumado el aumento
arancelario, se aumenta el riesgo
pais.
A pesar del aumento del riesgo del
precio del crudo y los aranceles, para
este sector se ve un panorama
Sectorde la Alt Apoyo del gobierno al sector, prometedor, gracias al apoyo
L. o - s .
Construccién facilidad de créditos. gubernametal por incrementar plazas
de trabajo en el sector y se adiciona
el aumento del presupuesto para
crédito por parte del BIESS.
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3.1 Objetivo

Se tiene como objetivo principal de este capitulo, presentar el analisis de
localizacion realizado, para ver la influencia directa que tiene el sector de forma
global y especifica, sobre el proyecto de construccion del Edificio Residencial
Kdnnen, ubicado en el sector de Miravalle cuatro. Con esto se lograra a su vez
centrar el objetivo en reconocer la factibilidad de la ejecucion del proyecto y a su
vez conocer el entorno y junto con esto, los servicios publicos y privados, que
benefician a los potenciales clientes del proyecto.

3.2 Metodologia

La principal via de compilacion de informacion, se realiza de manera
personal, visitando todos los lugares importantes, cercanos al proyecto. De esta
manera, con la toma de fotografias y tomando como punto referencial, las
empresas proveedoras de servicios mas importantes y a su vez viendo en éstas la
mayor concurrencia de gente, se puede conformar esta informacidn como un

levantamiento de informacion de fuentes primarias.
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Grafico 16 - Levantamiento de informacién por fuentes primarias
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

3.3 Ubicacion

La ubicacion del proyecto Kénnen se encuentra en Quito, en la zona del
Valle de Cumbaya, situado en la colina conformada por las urbanizaciones de
Miravalle, especificamente en Miravalle 4, con ingreso directo por la via Oswaldo
Guayasamin y dentro de la urbanizacion en calle S/N, Lote 327 y Lote 328,
localizado con coordenadas 0°11'32.90"S 78°26'43.04"W. Si bien la parroquia que
afecta directamente a este espacio es la de Nayodn, se ha realizado el estudio con
base en la zona de Cumbayda, ya que es ésta la que da mayor influencia al
proyecto, tanto para su promocién, como para el aprovechamiento al maximo de

los servicios y recursos que esta brinda.
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Por tratarse de un sector de uso especifico del suelo para residencia, en el
caso especifica del terreno (R1), residencia baja densidad, no se dio importancia
a los usos complementarios que el uso de suelo podria tener adicionalmente. El
proyecto opté por mantener el uso de suelo especificado y con ésta base

desarrollar el proyecto.

A\, N
i (
Grafico 17 - Zonas del Distrito Metropolitano de Quito

Fuente: (La Hora, 2012)

Editado: Paul Echeverria

1: Administracién Sur: Quitumbe 5: Administracién Equinoccial: Valle de Pomasqui - La Delicia
2: Administracion Sur: Eloy Alfaro 6: Administracion Equinoccial: Calderén

3: Administracion: Centro Manuelita Saenz 7: Administracion Equinoccial: Valle de los Chillos

4: Administracion Norte: Eugenio Espejo 8: Administracion Equinoccial: Valle de Tumbaco

Es importante tener en cuenta a las administraciones zonales del distrito
metropolitano de Quito, con relacidon a la ubicacion del proyecto, por 2 puntos
importante, primero se pueden marcar las bases de donde ha venido el desarrollo
y crecimiento inmobiliario de la ciudad y segundo se conceptualiza la idea del

proyecto con relacion al sector.
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3.4 Antecedentes de la ciudad

San Francisco de Quito, constituye la capital de la Republica del Ecuador,
esta dentro de la provincia de Pichincha y se encuentra dispuesta a lo largo de la
cordillera de la cordillera de los Andes, misma que le permite gozar de una
maravillosa vista de majestuosos volcanes. Se encuentra a una altura de 2800 m
+/- sobre el nivel del mar y se encuentra a las faldas del volcan Rucu y Guagua
Pichincha. Adicionalmente la conforman los valles, mismo que al gozar de una
menor altitud, tienen una temperatura mas calida y hoy en dia son muy bien vistos

para el desarrollo de la sociedad en todo aspecto.

5.)ose de Minas

Nanegal : -
Gualea =% Chavezpambi
Perucho
Nanegalitt
alacall 5an .
N .-'-'-.ntn::.ni Pomasqui

Mono

\‘ E
“-.+ Calderd —
// LBELQuinche
' il
Zx F. el

L
L

' . Checa
o A Tumbaco

s Janginaka

Conocotao

% f
.-"'-\.u\‘_;_ll

Parroguias Rurales (colores azules)
Cabecera Distrital (rojo)

@ : Ubicacion del

S TRITO METROPOLITARG

Grafico 18 - Quito y Parroquias
Fuente: (Ecuatoriano, 2012)
Editado: Paul Echeverria
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3.5 Antecedentes del sector — Miravalle — Nayon

La zona de Miravalle, se encuentra ubicada y controlada por la Parroquia
Nayon y su administracion zonal es Eugenio Espejo, junto a este se encuentra el
Itchimbia (Manuela Saenz) y la mas importante para el desarrollo del proyecto
Tumbaco (Cumbaya).

La zona de Miravalle inicia su expansién afios atras cuando se toma al
valle de Cumbaya como sector estratégico para el desarrollo y la expansion de la
capital. Es asi como se da inicio a grandes proyectos, como el intercambiador de
las Ruta Simoén Bolivar y Oswaldo Guayasamin, a su vez esto capta las miradas
de gente pudiente y con deseos de vivienda en un lugar tranquilo y calido, se crea
el Rancho San Francisco y si se continua la ruta se llega a la zona mas comercial

de Cumbaya, hoy en dia se integra también una nueva via, la Ruta Viva que

facilita los accesos a la zona.

Ubicacion del

N S S TR

iy ...'% R er AN
Grafico 19 - Miravalle y parroquias aledafias
Fuente: (Planificacién, 2014)
Editado: Paul Echeverria
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3.6 Terreno — Predio

El informe de regulacidon metropolitana (IRM) con numero de predio #:
0279393, nos muestra informacién importante sobre el estado del terreno, la
ocupacion del suelo y restricciones que el mismo podria tener. En este se ubican
datos como direccion: Calle Theobaldo Constante Garcia con una zonificacion
tipo A8, el uso principal es para residencia baja densidad, y la ocupacién de suelo
es aislada (A), es importante conocer los retiros (Front: 5m, Lat: 3m, Post: 3m,
EntBlo: 6m), asi como el frente minimo (15m) o la altura (12m), para respetarlos y
no tener problemas en la ejecucion del proyecto. Adicionalmente se obtiene datos

como el COS PB: 35% y el COS total: 105%.
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Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

IRM PRELIMINAR

INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN UNIPROPIEDAD *

PROPIETARIO
C.CIRUC:
Nombre:

| Lt
PROMOPORTAL

DATOS TECNICOS DEL LOTE

Nimero de predio:

Geo clave:

Clave catastral anterior:

En derechos y acciones:
Area de lote [escritura):

Area de lote [levantamiento):
ETAM (SU) - Segin Ord £765:

Area bruta de construecion total:

Frente del lote:
Administracion zonal:
Parmoquia:
Barrio | Sector:

CALLES

# Fuente * Nombre

1 SIREC-Q  THEOBALDO CONSTANTE GARCIA

270393
170104700185012000
10713 03 052 000 000 000
NO

B65,00 m2

0,00 m2

3,77 % (-+28,097 m2)

0,00 m2

3,10m

NORTE

Mayon
MIRAVALLE (AMANE

Ancho [m)
10

& m estacas de urbanizacion

S Iniciar sesitn & Inicio
E
A,
] .\'\
. .
',
",
., &
L
h
//‘-
- \
\ 5
A ,
",
\
Y
E
Y
L] R LIEL
T
)
Zoom u, -._-&
Radio curva de retorno * Nomenclatura
OETA

Para modiicar o eliminar la nformacicn de las viss cuya fuente es el sistema SIREC-Q marcadas con (7}, debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de @ Administracion Zeonal respectiva

REGULACIONES

ZONA

Zonificacién: AS (A603-35 )
Lote minima: 500 m2
Frente minimo: 15 m

COS total: 105 %
COS en planta baja: 35 %

Forma de ocupacion del suslo:

Altura: 12 m
Mimero de pisos: 3

2 (A) Aislada

Uso principal: (1) Residencia baja densidad

AFECTACIONES

OBSERVACIONES

NOTAS

RETIROS

Frontal: 5m
Lateral: 2m
Posterior: 3 m
Entre blogues: & m

Clasificacion del suslo: (SU) Susla Urbana
Servicios basicos: S

—Lcsdamaq.urepresa&adasesmre‘fendosdedeUsuyOmwmddSudoemtmdephnrﬁcacmwrﬁemn‘hms wigentes en e DMQ.
" Esta Ilurmlacm consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algin error acercarse a las unidades desconcentradas de Catastro de la Administracién Zonal correspondients

paah  COTTRCCION T

- Este informe no repres enta titulo legal algunc que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningln trabajo de consiruccion o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

- HETAM ez &l ErmrTeclwnMplabledeMedenﬂ expresado en paruﬂta.eylre que S2 acepta mdmaﬂbbcdamdtmbdepmpedad(escnmm]yElamadellevamzrrenh
Metropoitana

el terreno, dentro del proceso der

de areas de acuerdo a los articulos 431 y 431.1 del COOTAD y a la Ordenanza

- Para iniciar cualguier proceso de habltacion de la e\ﬁcacm del suels o acividad, se debera obiener el [RM respeciivo en la administracién zenal comrespondiente.
- Este informe tendra validez durante & tiempo de vigencia del PUDS.

- Para la habiitacitn de suelo y edficacion los lotes ubicados en drea rural solicitard a la EPMAPS factbildad de servicios de agua potable y akantarillado.

Gréfico 20 - Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
Fuente: (llustre Municipio de Quito, 2015)

Editado por: Paul Echeverria

vl
Powered by Aplinfo

Adicionalmente a esto es importante recalcar que debido a la correcta realizacion

del estudio de la zona, la ocupacién de suelo dedicada a vivienda baja densidad y
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la influencia del aeropuerto, motivos por los cuales no consta con la capacidad de
adquirir pisos adicionales (ZUAE), el proyecto ha sido fantasticamente concedido
para obtener el mayor aprovechamiento del espacio, sin exceder ninguno de los
limites.

3.7 Zonas Limitrofes del predio

El terreno se encuentra basicamente limitado en todos los sentidos, con

viviendas o departamentos residenciales.

Al Norte: Vivienda Privaday Edificio

Dptos. Residenciales



Al Este: Edificio Dptos.

Al Oeste: Vivienda Privada

Residenciales
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3.8 Asoleamiento

En Miravalle 4 el sector donde se ubica del predio, se encuentra de frente a
la puesta del sol (Este), con esto permite el ingreso directo del sol a proyecto,
convirtiéndolo en un lugar calido y acogedor, al tratarse de un proyecto de
acabados de primera, la disminucidn del aire caliente se lograra con el uso de

aislantes térmicos y el uso de aire acondicionado.

Gréfico 21 - Vista del Este - Puesta del Sol
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.9 Topografia

La topografia del terreno, es en su totalidad con una pendiente pronunciada,
esto ha sido aprovechado por el promotor y el disefiador, para realizar el disefio
del edificio, que a su vez llevaron a la creacion del disefio especial con el que
ahora cuenta Konnen, adicionalmente si se tiene que remover un nivel de tierra

para la implementacién del subsuelo.
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Gréfico 22 - Subsuelo Edificio Kdnnen
Fuente: Promoportal
Editado por: Paul Echeverria

El estudio topografico se realiz6 con sondeos y muestras estudiadas en el
laboratorio, esto sirve para mejorar la seguridad de las bases de construccién y el

asentamiento del edificio.

[2)

SONBEG=F

SONDEO N7R

4 REFERENCIA
¥ N=0.00

CALLE THEOBALDO CONSTANTE

Grafico 23 - Sondeos Estudio topografico
Fuente: Promoportal
Editado por: Paul Echeverria
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3.10Vistas del terreno

Gréfico 24 - Vista hacia el Oeste
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

Grafico 25 - Vista hacia el Este
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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Gréfico 26 - Vista Frontal
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.11 Localizacion del terreno

El terreno del proyecto se encuentra ubicado en la calle S/N, con ingreso por
la calle principal Theobaldo Constante, dentro de la Urbanizacién Residencial
Miravalle 4, el terreno se encuentra en uno de los lugares mas privilegiados de la
Zona, ya que cuenta con caracteristicas especificas Unicas e su ubicacion.

Mismas que detallamos a continuacion.

3.11.1 Centros comerciales

Alrededor del proyecto se encuentran una gran cantidad de centros
comerciales, que favorecen a la accesibilidad de servicios para los usuarios y
clientes del nuevo proyecto, entre ellos se destacan, el Centro Comercial
Cumbayd por su antigiiedad y permanencia en el mercado y el Centro Comercial

Scala, que por su ubicacion, ha tenido una gran acogida.



Grafico 27 - Centro Comercial Scala
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

Centis Comercial

Cumbaya
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Grafico 28 - Centro Comercial Cumbaya
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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Gréfico 29 - Centro Comercial Paseo San Francisco
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

Grafico 30 - Centro Comercial Plaza del Rancho
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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3.11.2 Seguridad

Se ha incrementado la percepcion de seguridad y bienestar en el sector.
Esto gracias a la privilegiada ubicacion con la que cuenta hoy en dia el sector,
adicionalmente, la mayoria de gente de estrato social alto se ha apoderado de la
zona y por ultimo, existen seguridades privadas y publicas en los conjuntos y en

los alrededores.

VISITANTES

BUCATIRO DERTRCARY
PRAIRERAR

L€ E.T

Grafico 31 - Guardias Vigilante Conjunto Rincon del Valle
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

A esto se suma el fuerte resguardo policial que existe en la zona y la
implementacion de varios UPC’s y PAI's (Puestos de Auxilio Inmediato) que estan
vigilantes las 24 horas y cuentan con servicios de auxilio inmediato, tales como

botones de panico y auxilio, conectados con lugares estratégicos en el sector.
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Grafico 32 - UPC La Primavera
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.11.3 Entidades Financieras
Existe una gran cantidad de entidades financieras en el sector, para no tener que

recorrer largas distancias.

. Gréfic 33 - Banco Pichincha Cumbaya
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria



h Gféfibo 34 - Produbanco Cumbaya
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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Gréfico 35 - Banco del Pacifico
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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Gréfico 36 - Banco Capital
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

@ Banco Proredit

Gréafico 37 — ProCredit

Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.11.4 Centros Educativos
Existen alrededor de 50 centros educativos en el sector entre escuelas, colegios y
universidades, el proyecto se encuentra a 1 minuto de la mejor universidad de

Quito la USFQ.
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Grafico 38 — USFQ
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.11.5 Servicios para el transporte y Concesionarios de vehiculos

Entre los principales servicios que se hallan en el sector, encontramos estaciones
de gasolina como Mobil Miravalle o Primax Cumbayd y un gran incremento de
concesionarios de vehiculos como son Nissan, Mazda, Kia, Chevrolet o Toyota,
mismos que son importantes de mencionar, ya que también dan valor al sector y a

sus alrededores.

Grafico 39— Nissan
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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KIA MOTORS

otz | |

Gréfico 40 - Kia Motors
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

A esto se suman las estaciones de servicio de combustible:

Grafico 41 - Primax Cumbaya
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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Gréfico 42 - Mobil Miravalle

Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

También esta presente entre los servicios de transporte el transporte

publico, mismo que tiene gran afluencia en el sector.

Grafico 43 - Parada Buses Interparroquiales Cumbaya
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.11.6 Servicios de Salud
Existe una gran cantidad de servicios de la Salud, que a su vez dan mayor

seguridad a los ocupantes del sector, uno de los mas importante es el Hospital de
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los Valles, a este le apoyan, la Clinica la Primavera, Las Clinica SIME-USFQ,
Clinicas veterinarias, odontoldgicas, en fin una gran cantidad de centros de

apoyo.

Grafico 44 - Hospital de los Valles
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

Gréfico 45 - Clinica La Primavera
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria
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HOSPITAL
VETERINARIO

Grafico 46 - Hospital Veterinario USFQ
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.11.7 Restaurants
A Esto se le suma una gran cantidad de cadena de restaurants, Kfc, Mc
Donalds, entre otros, que dan por ultimo la capacidad de demanda de comida

requerida en el sector.

Grafico 47 - McDonald's Cumbaya
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria

3.12Conclusiones y matriz de analisis

Es importante considerar en este punto que el sector es el mejor lugar para

la construccion del proyecto, a esto se suma el crecimiento del sector inmobiliario
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que ha sido sostenido y esto también muestra una gran seguridad tanto para la
gente que compra como para los constructores, no existen mayores desventajas
para la ejecucion del proyecto, sino mas bien una gran serie de ventajas que se
menciono previamente, si bien una de las desventajas seria el costo al momento
de vender, eso no representa un problema ya que el mercado meta del proyecto

es gente que en verdad puede adquirir los departamentos.



3.13Matriz de analisis de Variables

Conclusiones Andlisis de Localizacion

Indicador Perspectivas Impacto Factibilidad Comportamiento
L, } Ubicado en un lugar de gran auge para
La ubicacién es hoy en dia el ] N
L. el desarrollo inmobiliarioy de la
factor mas importante para ) . ,
. . . ciudad, Miravalle en Cumbay3, se ha
L elegir unavivienda. Esta . i
Ubicacion Alto . ) convertido en una de las zonas mas
puede definir el patron de ) . L.
S, deseadas del nivelsocioecondmico
compray la ubicacién . .
. L . medio altoy alto, siendo esto
socioecondmica de la ciudad.
favorable para el proyecto.
. , . Existe una gran cantidad de terrenos
Es la variable mas importante > i
en la actualidad, a pesar de que éste
para el desarrollo del .
se encuentre en una pendiente, esto
Terreno Alto terreno, de este depende o
. favorece el desarrollo de un disefio
que el proyecto se bien . . .
R arquitectédnico mas modernoy
acogido.
agradable para el comprador.
El otorgamiento de uso de suelo de
tipo vivienda, es un registro
Los permisos son un factor municipal muy importante para el
IRM - importante para el desarrollo| proyecto, ya que permite que la zona
Permisos |:> Medio del proyecto. Inlfuyen se mantenga como una zona
Municipio indirectamente en la residencial y esto es una tranquilidad
decisién de compra. para los compradores asi como un
factor muy importante al momento
de comprar.
El otorgamiento de uso de suelo de
tipo vivienda, es un registro
Los permisos son un factor municipal muy importante para el
importante para el desarrollo| proyecto, ya que permite que la zona
Vista @ Medio del proyecto. Inlfuyen se mantenga como una zona
indirectamente en la residencial y esto es una tranquilidad
decisién de compra. para los compradores asi como un
factor muy importante al momento
de comprar.
A pesar de que al vista, sea Mientras la vista sea de mayor
crédit un factor heddnico, se ha |amplitud y se tenga la facilidad de no
réditos y . ) . .
convertido en uno de los interrumpir la misma con otras
Tazas de Alto .. . . .
int factores mas importantes, al construcciones, cualquier cliente
interes . . .
momento que el cliente optard por este proyecto de mejor
decide que comprar. vista a pesar de un costo mas alto.




Asoleamiento

Medio

Es importante que la
ubicacién en relacion al sol
sea adecuada, esto brinda

mayor ingreso de luzy calor a
la vivienda.

El comprador opta por unavivienda
donde tenga facilidad de acceso de
luz solar, esto siempre influye en la
decisién de compra en ciertos
clientes.

Topografia

Bajo

Datos técnicos sobre el los

estudios topograficos son

necesarios para el correcto
desarrollo del proyecto.

Si bien existe algunos compradores,
que se interesan de este punto, no es
un factor decisivo de la compra. La
gente opta por confiar en el
constructor y su proceso constructivo.
La experiencia del constructor, es un
punto a favor.

Facilidad de
sevicios de
Comercio

Alto

Ubicar el proyecto en una
zona de alto desarrollo
comercial, siempre es un
punto a favor parala venta,
en especial para un sector
socioeconémico alto.

Centros comerciales, Boutiques,
restaurants, son bastantes requeridos
al momento de adquirir una vivienda,

asuvez esto aumenta la plusvaliay
da una mejor sensacién de inversion.

Facilidad de
sevicios de
Transporte

Medio

El transporte es importante
para la facilidad de
movilidad, a pesar de esto los
sectores socioeconémicos
altos optan por transporte
privado y no publico.

En este punto se considera como
importante a la facilidad que tienen
también para el mantenimiento de

los vehiculos propios, ya que
transporte publico no es muy
utilizado en sectores socieconémicos
medio alto, alto, que son los
mercados meta del proyecto.

Facilidad de
sevicios de
Educacion

Alto

Permite que se desarrolle
con mas facilidad la zona, ya
que existen centros
educatiovos de alto nivel.

Para los sectores sociecondmicos
altos, la educacién es muy importante
y ubicarse cerca de prestigiosos
centros educativos, para vivir,
aumenta la decision positiva de
compra.
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Facilidad de
sevicios de
Salud

Alto

Siemrpe es importante tener
facilidad de acceso a centros
de salud en caso de
emergencia.

Sin importancia del costo, cuando se
tiene una emergencia, siempre es
mejor tener la facilidad de acercarse
con gran rapidez a un hospital o
clinica.

Viasy calles

Medio

Es importante que el
proyecto se encuentre cerca
de vias principales, pero no
necesariamente sobre la via

principal.

Al tener facil acceso a rutas de rapidas
como la Av. Interoceanica o la Ruta
Viva, siempre es una mejoraen la

facilidad de acceso, a pesar de esto es

mejor vivir en calles secundarias, para
no tener una gran afectacién del
ruido vehicular.




4 ANALISIS DE OFERTA Y DEMANDA
PROYECTO KONNEN
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4.1 Antecedentes

En la actualidad, existen una gran cantidad de proyectos inmobiliarios en
toda la capital, todos estos tienen una influencia directa e indirecta sobre el
proyecto que se esta desarrollando, ya que si bien una persona elige algo, esa
decision, puede ser objeto de un cambio de parecer y de dejar de elegir otro bien.
Por este motivo, definitivamente éste analisis sera uno de los mas importante para
el desarrollo del proyecto. El estudio del mercado, asi como observar la oferta y
demanda que existe en el sector, son puntos que favorecen, tanto al desarrollo

del proyecto, como su ejecucion, su promocion y por ultimo las ventas.
4.2 Objetivo

El objetivo en este capitulo, es el de analizar y ver directamente, toda la
demanda que se presenta en el sector del proyecto. Esto sera dado tanto por la
demanda directa, en lugares cercanos, como la demanda indirecta, de otros
proyectos un poco mas alejados, pero que tengan influencia en la zona.
Adicionalmente a esto, se vera la competencia que existe en este sector y el
analisis de mercado dard como resultado, la factibilidad de construccion del

proyecto, con relacién a la promocion y ventas.
4.3 Metodologia

Se requiere la investigacidbn necesaria para obtener informacion sobre la
demanda y oferta y a su vez, sobre la competencia que existe en el sector y que
podria ejercer presion sobre el proyecto. Para esto se ha tomado como referencia
de investigacion a estudios de demanda como los de Ernesto Gamboa y
Asociados o Gridcon y a su vez también se han realizado estudios de fuentes

primaria, visitando las inmediaciones al proyecto para ver la competencia cercana.
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4.4 Demanda

4.5 Situacion Actual

El Ecuador ha visto un incremento notable en sus ahorros en este tercer
trimestre del 2015 con relacion al mismo periodo del 2014, el incremento se ha
marcado en un 12.8%, mostrando una banca estable y con esto una mejor
apertura para la consecucién de créditos para la vivienda, se puede considerar asi
que es una buena oportunidad y una buena época para adquirir vivienda,
tomando en cuenta que la mayor parte de la poblacion, vive en vivienda

arrendada.

CONDICION DE LA ACTUAL

Prestada ) )
1,0% Anticresis

0,2%

Familia r
3,8%

Arrendada
51,2%

Propia
43,8%

O Arrendada BPropia OFamiliar BPrestada OAnticresis

Gréfico 48 — Condicion de la situacion actual de vivienda
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

4.6 Situacién de la vivienda por nivel socioecondémico

Considerando que el 51.2% de quienes viven arrendando, aun no tiene
vivienda propia y si se enfoca el estudio a la adquisicién de vivienda nueva,
entonces se puede dar por hecho, que la situacion actual, es un momento muy

oportuno, para la adquisiciéon de vivienda nueva. A esto se suma el apoyo del
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gobierno para favorecer los créditos hipotecarios, con el aumento de estos por
parte de la entidad financiera del IESS el BIESS y a su vez la mejora en los

ingresos y ahorros de la ciudadania.

CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

95,7
73,3
62,3653 4
54,0
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_=_'_I — —
I 1
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OAlto 0OMedio Alto OMedic 0OMedioBajo 0OBajo

Grafico 49 — Condicién actual de vivienda por nivel socioeconémico
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

En este punto, se puede observar que si bien la mayoria de la poblacion
gue no tiene vivienda propia, son de nivel socioeconémico bajo, medio bajo y
medio, también se puede dar por sentado, que la gran mayoria de aquellos
individuos de los niveles socioecondmicos mas altos, son los mas adecuados
para adquirir vivienda nueva de un precio mas especifico, esto nos lleva a su vez,
a dar mayor énfasis en el proyecto ya que este esta enfocado a personas de nivel
socioeconémico medio alto y alto, que son los Unicos que podrian acceder a este

tipo de vivienda.
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DESTINO DE LA NUEVA VIVIENDA DESTINO DE LA NUEVA DESTINO DE LA NUEVA VIVIENDA
(PARA VIVIR EN ELLA) VIVIENDA (COMO INVERSION / (NO SABE / NO CONTESTA)
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Gréfico 50 — Destino de la compra de vivienda por NSE
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

4.7 Perfil del cliente

El perfil del cliente para Kénnen, seran aquellos interesados de NSE medio —
alto, alto, que tengan el deseo de adquirir una o varias unidades de vivienda en el
sector. El proyecto esta enfocado en un lugar para parejas jovenes, adultos
solteros, divorciados o viudos y empresarios jévenes, que requieran vivienda
exclusiva, dentro de una edificacion moderna y con un ambiente tranquilo,
cercana al valle de Cumbaya, que le confiera distincion al adquirir una suite o

departamento de alto nivel y calidad.

4.7.1 Preferencia del sector de NSE medio alto y alto en los valles

Es importante mencionar que la intencién de adquirir vivienda, no siempre
esta relacionada con el hecho de habitarla y vivir en ella, en el caso de los niveles
socioeconémicos mas altos, estos la adquieren con el fin de realizar una

inversion, que les devuelva en afios posteriores una mayor rentabilidad.
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Nivel Socioeconomico

(%)
Sectores Valles Total Alto —— Medio Meqio
Alto Bajo
Chillos 15,0 30,4 16,3 17.8 14,6 6,1
Tumbaco — Cumbaya 9,2 26,1 20,9 9,2 2,3 4,1
Calderén 7.8 0,0 7.0 8.0 6,2 12,2
Pomasqui 3.4 0,0 47 3.7 0.8 6.1

Gréfico 51 - Destino de la compra de vivienda por NSE
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Grafico 52 — Valle Cumbaya — Tumbaco como preferencié para vivienda de NSE medio alto - alto
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Esta inversidbn con relacion al costo que pagaron por adquirir el bien,
sumado a la gran incidencia de estos estratos sociales, para ubicarse en los
valles, ha hecho que la gran mayoria de los niveles socioeconémicos medio alto y
alto, se ubiquen en los valles y especificamente en Cumbaya.

IMPORTANCIA RELATIVA DE DIFERENTES
CARACTERISTICAS

M Seguridad del sector

Cercania a

hospitales o centros
Completos servicios
publicos

) Pluswalia
Cercania a planteles !

; Transporte publico

educativos Ubicacion del sector

Cercania a centro o
sectores

Alternativas de vias
de acceso

Cercania a centros
de recreacion

Grafico 53 — Caracteristicas requeridas para adquirir vivienda
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

T
QuUITO Buena vista
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Dentro de estas caracteristicas que se muestran en el grafico previo, los
niveles socioeconémicos mas altos, siempre buscaran que el sector donde se
encuentran, tenga la mayor cantidad de datos favorables para que se pueda vivir,
ya sea esto para vivienda o como inversion, ya que se tiene en mente que es
necesario siempre tener un bien confiable, por cualquier situacion que se

presente.

Cercania a centro o
sector M Seguridad del sector
FPluswvalia

Plusvalia

Alternativasdeviasdeacceso

Cercaniaahospitales .
- Cercania a centro o
Seguridad del sector

i . Completosservicios publicos sector
Urbanizacion cerrada Ubicacién del sector Cercania ahospitales

Cercaniaaplanteles Transporte publico

Alternativasde viasde acceso Cercaniaacentrosde Ubicacion del sector
recreacion Carcaniaaplanieles
Transporte publico

Buenavista

L] T
ALTO MEDIO ALTO
Gréfico 54 — Importancia de caracteristicas por NSE
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Para concluir con esta seccién, se muestra la preferencia por nivel
socioeconémico, que se tiene para adquirir casa 0 departamento, esto es
importante, ya que se puede ver con mas facilidad las diferentes preferencias y a

su vez esto influird en la facilidad de ventas del proyecto Konnen.

10
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PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR
(CASA)
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Gréfico 55 — Preferencia de vivienda a adquirir — Casa o Departamento
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

4.7.2 Crédito hipotecario

Es importante tomar en cuenta al crédito hipotecario ya que este brinda
facilidad a la gente, para la adquisicion de nueva vivienda.

Adicionalmente, se ha incrementado el crédito hipotecario de la vivienda,
en el BIESS, este incremento se dio por parte del gobierno, con la finalidad de
promover el empleo en el sector y a su vez, para facilitar la adquisicion de

vivienda a favor de los ciudadanos.
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Crédito Hipotecario
CHIPO Nacional 2012
Total Colocaciones Anuales
Millones de USD
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Grafico 56 — Crédito hipotecario total colocaciones
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)

Elaborado por: Pau

| Echeverria, 2015

Crédito Hipotecario
CHIPO Nacional
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Grafico 57 - Crédito hipotecario Promedio monto de operaciones
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)

Elaborado por: Pau

| Echeverria, 2015

Adicionalmente a esto, se debe analizar el tipo de demanda que existe para

las

nuevas construcciones. Con base al crédito hipotecario, se puede ver la
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demanda potencial en el mercado, misma que se presenta en el grafico a

continuacion.

NUMERO DE DORMITORIOS

(PROMEDIO)
3,3
w
Q
.
S 32
E I
g
[+]
] .
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO

B Nimero de Dormitorios |

Gréfico 58 - # de dormitorios
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Es importante, recalcar los distintos requerimientos que se presentan en las
distintas viviendas, ya que son estos, los que definen las ventas y la decision de
compra de los clientes. Entre estos factores se encuentra: el nuamero de
dormitorios. En el grafico se puede ver que en el mercado para el nivel
socioeconémico al que nos enfocamos, se prefieren las viviendas de entre 2 y 3
dormitorios. Esto es positivo ya que el proyecto Kénnen, ofrece departamentos
con 1y 2 dormitorios, enmarcandose asi en los requerimientos del mercado y a
su vez con las suites que tienen también buena acogida para la gente con buenos

ingresos econdémicos.
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Gréfico 59 - # de bafios
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

El nimero de bafios, tiene también gran incidencia en la decision de
compra, ya que para el sector socioeconémico alto, los bafios marcan un
importante factor al momento de compra, pues estos deben siempre tener una
cantidad minima en el departamento que el cliente va a adquirir por la facilidad y

comodidad del usuario como de sus visitantes.
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REQUERIMIENTO DE AMBAS
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Grafico 60 # otros ambientes
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Las salas de estar y los cuartos de estudio, son otro espacio importante en
un departamento, para el sector socioeconémico alto — medio alto, ya que son un

factor de diferenciacion.
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4.8 Oferta en el sector

En el sector y gracias a la gran expansion y aceptacion que esta teniendo el
valle de Cumbaya, se ha visto un gran auge con respecto al desarrollo de nuevos
proyecto. A su vez en esta seccion se podra ver cuanta oferta existe en el sector y

como se ubica el proyecto Kénnen con respecto a su competencia.
4.9 Oferta en Quito (General)

La oferta en los ultimos afios, ha incrementado de manera constante, si se
hace una relacion entre la cantidad de proyectos existentes (por construir) y la
oferta total, se puede notar con facilidad que aun existe una gran cantidad de
proyectos que se ofertan en la capital y a esto se debe adicionar los nuevos
proyectos que se encuentran programados para este afio pero que aln no

constan dentro de las cifras.

Oferta Total

30.000 29 161
. 26,382 26,703

25,853
24,974 25,187 25,572 24,472

25,000

20,000 ~

(Unidades)

15,000 -
10,000 -

5,000 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

8 Oferta Total

Gréfico 61 — Oferta total de Proyectos inmobiliarios en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Previo a la oferta total, se debe echar un vistazo a la oferta disponible y a su vez

al tamafo promedio que se prefiere en el mercado, ya sea casa o departamentos

y a su vez al precio que este presenta en el mercado.

(Unidades)

Oferta Disponible

14,845

15,000

12,000

8,734

2 208

87139

9,000

6,000 A

3,000

7,520 7,783

7,273 7070 6,872 6,877

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

B Oferta Disponible

Grafico 62 - Oferta total de Proyectos inmobiliarios en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

4.100ferta en el Valle de Cumbaya

Ventajosamente, en el valle de Cumbayd, se ha visto un incremento en los

proyectos que se ofertan, asi como en la oferta total y la oferta disponible, esta es

muy favorable para el proyecto, ya que demuestra, que los estudios realizados

previamente para la construccién, fueron 6ptimos y esto serad positivo para las

ventas.
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Gréfico 63 - Incremento # de proyectos en el Valle de Cumbayéa
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Asi como se puede apreciar un incremento en la cantidad de proyectos en
el valle de Cumbaya4, también se puede ver con facilidad y de manera mas legible,
el incremento de la oferta total y de la oferta disponible que se ha dado en este

valle.

Oferta Total
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Eiorte BO3ur OCentro OWValle de Calderom B Walle de Cumbaya O Valle de Los Chillos B Walle de Fomasqui

Grafico 64 - Incremento Oferta total en el Valle de Cumbaya
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Una vez que se ha analizado la oferta global en el sector de Cumbaya, se
puede ver la oferta total y la oferta disponible, que son factores mas especificos y

gue inciden directamente en el desarrollo del proyecto Kénnen.

Oferta Disponible
7,000

6,000

5,000

4,000

(Unidades)

3,000 |

2,000 I I

1,000 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

BHorte BSur OCentre  DOValle de Calderon BWalle de Cumbaya B Valle de Los Chilles B Valle de Pomasqui

Grafico 65 - Incremento Oferta disponible en el Valle de Cumbaya
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

En estos graficos, se puede apreciar con facilidad que la oferta disponible en
el sector, ha incrementado considerablemente y esto a su vez se considera
positivo para el proyecto. Esto es favorable para el desarrollo del proyecto, ya que
tiene una gran incidencia en la velocidad de ventas que Kdénnen podré alcanzar

en el tiempo proyectado de ventas que se tiene para el proyecto.
4.11Tendencia en precio y tamafo

Se observan a continuacién tablas requeridas para ver que preferencia
tienen los constructores al momento de construir una vivienda en cuanto a su
tamafio (casa o departamento), asi como el precio total con un promedio y el
precio por metro cuadrado, estos factores son necesarios, ya que nos ayudaran a
ver que construyen en el mercado y que compran las personas y al ser Kénnen un

edificio de departamentos, siempre sera importante ver estos resultados.
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Grafico 66 — Tamafio promedio (m2) para vivienda en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Como se puede apreciar en la gréfica, facilidad para la construccion de
departamentos, ha incrementado en con relacion al 2013, esto es ventajoso,
adicionalmente se espera que para el 2015 esta cifra se incremente todavia mas,
esto, basado en que existe una gran cantidad de proyectos, que se enfocan en
construccion de departamentos, y a su vez, en el sector del antiguo aeropuerto,

se dara una gran expansion de este tipo de vivienda u oficina, gracias a que el

sector se convirtié en sector apto para construcciones de gran altura.
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Grafico 67 - Precio promedio total para vivienda en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Este grafico es favorable para el estudio de Kénnen, ya que muestra con
facilidad, un favorable incremento en el precio de departamentos. Esto se refleja a

su vez, por el incremento que se da en el precio por metro cuadrado para la

venta.
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Gréfico 68 - Preferencia — Precio promedio por m” para vivienda en Quito
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Al tener la tendencia de que la oferta tenga un mayor precio por metro
cuadrado, para la adquisicion de departamentos, se percibe una oportunidad para
el proyecto Konnen por dos motivos, primero, se puede ver una facilidad para la
aceptacion de pago por parte de sus compradores y segundo, se puede ver una
horizonte de ventas mas confiable para el proyecto.

Previo a esto llegamos por ultimo a la capacidad de absorcién que se tiene

en las construcciones al momento de elegir un departamento o una casa.
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Grafico 69 Absorcion (Unid./mes) de vivienda en Quito para casas o departamentos
Fuente: (Ernesto Gamboa & Asociados Consultores, 2014)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Una vez mas en este grafico, se puede ver la capacidad de absorcion en
unidades mensuales que tiene el apartado de departamentos en Quito y esto una
vez mas favorece al proyecto, ya que se puede ver que existe un incremento en la
oferta de departamentos y con esto una mayor capacidad de pago y preferencia
por este tipo de vivienda, una vez mas esto beneficia al desarrollo del proyecto, ya
que la base del desarrollo de Konnen sera la oferta de vivienda de tipo

departamentos.
4.12 Competencia

Este punto es quiza, uno de los mas importantes dentro de este analisis, ya
que previo a un estudio de campo, se puede ver qué proyectos existiran en el
sector, y seran una influencia en las ventas del proyecto Kénnen, al momento de

iniciar las ventas del proyecto.

4.12.1 Ubicacion de la competencia
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Grafico 70 - Distancia de competencia directa e indirecta con relacién a Kénnen
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Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

En estas graficas se puede localizar la ubicacion de la competencia, con
relacion al proyecto, esto se encuentra en el sector de Miravalle y Cumbaya y han
sido considerados como competencia directa. Entre estos se encuentran en
Miravalle: Pierlia, Terrazas de Santa Monica, Eurion, Antonia, Pindus y en
Cumbaya: Bosques de Cumbaya, Cumbagardens, St. Marcus. De estos se
analizaran la competencia directa que son los proyectos ubicados en el sector de
Miravalle, pero se tendra en cuenta la incidencia de la competencia de los

proyectos que se desarrollan en Cumbaya.



4.12.2 Proyecto Kénnen y proyectos de la competencia directa

4.12.3 Proyecto Kénnen - Ficha técnica

PROMOPCRTAL

. Proyecto: Kénnen 1
|l||| [CONNEN [premotor: Promoportal
Ubicacion: Av. Interocednica, Miravalle 4, Calle S/N, Lotes # 327 y # 328

o

a
L Duracién:

Uso Principal:

Vivienda

Fecha Inicio:

Junio de 2015 | Inicio pre venta Mayo 2015

Fecha Entrega: Abril de 2016
11 Meses
Estado Actual: Permisos
Tiempo en Venta: 1 Meses Incluye 1 Meses de Preventa
1 Dormitorio
11/2 Bafio Y Vendidos 0 Restantes 2
Deptos. 2Dormitorios Vendidos 1 Restantes 7
Vendidos: y 21/2 Bafios
Total Vendidos 1 Restantes 9
Velocidad Venta: 1,00 Departamentos / Mes
Precio / m2 $1.632,56 Promedio
Forma De Pago: [Reserva $4.000,00 Al comienzo
Cuotas 50,00% Durante la Construccién
Liquidacion 50,00% Contra Entrega
Areas Cc | 140 m2 areas verdes, area BBQy salén comunal
Ascensor de Ultima Tecnologia.
Servicios
C 1

Departa- #Do-rmlto- 4 Bafios c o #Parg #Bodeg #Vendid #R
mento rios
Tipo 1 1 1 2 1 1 0 2
Tipo 2 2 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 3 2 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 4 2 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 5 2 21/2 1 2 1 1 0
Tipo 6 2 21/2 1 2 1 0 1
|Tipo 7 2 21/2 1 2 1 0 1
Departa- # D ito # Dptos. Dptos.
I i o.rml o # Bafios Cantidad #Bodegas P! ?s Ptos
I rios Parqueaderos Vendidos Restantes
2 21/2 1 1 1 0 1
2 21/2 1 1 1 0 1
Totales 10 15 9 1 9
Tinologi. 1 Dormitorioy 11/2 6 2 Dormitorios 2
ipologias Bafio 60% y 2 1/2 Bafios 20%
. Area en . . . .
Unidad m2 Balcon Piso Precio Total |Precio / m2 Fuente
| suites 59,40 18,00 2 $134.242,00 | $1.734,39 Promoportal
.2 91,00 20,12 1 $229.877,00 | $2.068,73 Promoportal
‘| .Dorm.
Dpto. 2
[P 92,30 20,39 1 $199.670,00 $1.771,85 Promoportal
Dorm.
Dpto. 2
D’;:m 105,40 37,58 1 $268.842,00 $1.880,28 Promoportal
Dpto. 2
o 93,70 18,64 2 $199.127,00 | $1.772,54 Promoportal
Dorm.
Dpto. 2
(52 111,50 18,52 2 $226.531,00 $1.742,28 Promoportal
Dorm.
Dpto. 2
94,60 17,01 3 $200.228,00 | $1.794,00 Promoportal
Dorm.
Dpto. 2
- 82,95 22,50 3 $190.557,00 | $1.807,08 Promoportal
Dpto. 2
Dorm 118,00 17,54 3 $237.798,00 $1.754,45 Promoportal
Nota: Cada unidad incluye 1 parqueadero y una bodega dentro del precio.

Ficha 1 - Proyecto Kénnen - Ficha técnica
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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4.12.4 Proyecto Pierlu - Ficha técnica

Proyecto: Pierlt Miravalle 2
Promotor: Oleas Chavez Constructores
Ubicacién: Av. Interoceanica, Miravalle 4
Uso Principal: Vivienda
o -~ Fecha Inicio: Enero de 2015 Preventa 3 meses
Fecha Entrega: de 2015
Duracién: 18 meses
Ll " Estado Actual:  |Acabados
I I IerVO e Tiempo en Venta: 1 Meses Incluye 3 Meses de Preventa
1 D¢ itori
1 17;:;;0”0 v Vendidos 3 Restantes 0
2 Dormitorios .
Deptos. \ 2 Bafios Vendidos 3 Restantes 0
Vendidos: 3 Dormitori
v 22;;1!'3:?:)0: Vendidos 0 Restantes 2
Total Vendidos 6 Restantes 2
Velocidad Venta: 6,00 Departamentos / Mes
Precio / m2 $1.474,98 Promedio
Forma De Pago: |Reserva 10,00% Al comienzo
Entrada 40,00%
Ligquidacion 50,00% Contra Entrega

Areas Comunales: |Lobby para visitas, Guardiania privada 24H.

Servicios Ascensor, gas centralizado,
C | Terraza comunal.
#
Dormitori # Bafios Cantidad # Parqueos # Bod # did #
os
11/2 1 1 1 1 0
11/2 1 1 1 1 0
21/2 1 1 1 1 0
2 2 2 1 0 2
31/2 1 2 1 1 0
ales 6 7 5 4 2
3D itori
" . 1 Dormitorioy 11/2 5 2 Dormitorios 1 ormitorios 0
Tipologias Bafio 9 21/2 Bafios y2-21/2 9
83% y 17% Bafios 0%
. Area en , . . )
Unidad m2 Balcén Piso Precio Total |Precio / m2 Fuente
Suite 1 Inmobiliaria La Corufia /
Dorm. 78,76 0,00 1 $120.919,00 $1.535,28 Ventas 3801253
Suite 1 Inmobiliaria La Corufia /
Dorm. 69,56 0,00 SS2 $98.450,00 $1.415,32 Ventas 3801253
Dpto. 2 Inmobiliaria La Corufia /
Dorm. 100,17 0,00 1 $151.056,36 $1.508,00 Ventas 3801253
Dpto. 3 | biliaria La Corufi
pto. 146,09 0,00 2y3 $210.560,00 | $1.441,30 nmobiliaria La Corufia /
Dorm. Ventas 3801253
Dpto. | biliaria La Corufi
PLO- 1 161,04 0,00 ss2 $207.92313 | 14153 | 'MmobiliarialaCorufia/
Duplex Ventas 3801253
/C PM/AV

miravalle

Nota: Cada unidad incluye 1 parqueadero y una bodega dentro del precio.
Ficha 2 — Proyecto Pierld — Ficha técnica
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015




4.12.5 Proyecto Eurion - Ficha técnica

Proyecto: Eurion 2
Promotor: Santiago Velez
) Ubicacion: Av. Interoceanica, Miravalle 4
E Uso Principal: Vivienda
u rl D n Fecha Inicio: Mayo del 2014 Preventa 6 meses
Fecha Entrega:  |Junio del 2015
Duracién: 13 meses
Estado Actual: Construccion / Acabados
Tiempo en Venta: 10 Meses Incluye 3 Meses de Preventa
1 ?/ozrr;\altﬁ%no y Vendidos 0 Restantes 1
vZ::it::s: 322;;‘;:;25 Vendidos 7 Restantes 2
3 ‘ Total Vendidos 7 Restantes 3
AL A Velocidad Venta: 0,70 Departamentos / Mes
@ Precio / m2 $1.701,85 Promedio
Forma De Pago: |Reserva 10,00% Al comienzo
Entrada 40,00% Durante la Construccion
hy Liquidacion 50,00% Contra Entrega
i |Areas Comunales: |Ascensor para 8 personas, Jardin comunal

Sala comunal de 30m,

Guardiania privada

Servicios
Comunales:
# Dormito- o . :
A # Baiios Cantidad #Parqueos #Bodegas | #Vendidos | #Restante
rios
1 11/2 1 1 1 0 1
21/2 1 2 1 0 1
21/2 1 2 1 0 1
21/2 1 2 1 0 1
21/2 1 2 1 0 1
21/2 1 2 1 0 1
21/2 1 2 1 0 1
# Dormito- # Dptos. Dptos.
A ' # Baiios Cantidad #Bodegas P . P
rios Parqueaderos Vendidos Restantes
3 21/2 1 1 1 0 1
ales 8 14 8 0 8
Tipologi 1 Dormitorioy 11/2 5 2 Dormitorios 2
ipologias Bafio 63% y 2 1/2 Bafios 25%
Area en . . . .
m2 Balcon Piso Precio Total |Precio / m2 Fuente
66,00 11,50 4 $125.000,00 | $1.893,94 | Santiago Velez /0998036427
112,80 0,00 3 $186.885,00 | $1.656,78 | Santiago Velez /0998036428
122,80 0,00 3 $198.060,00 | $1.612,87 | Santiago Velez /0998036429
129,00 0,00 2 $212.050,00 | $1.643,80 | Santiago Velez /0998036430
132,00 0,00 2 $225.087,00 | $1.705,20 | Santiago Velez /0998036431
140,00 0,00 1 $233.987,00 | $1.671,34 | Santiago Velez /0998036432
155,00 44,00 3 $255.750,00 | $1.650,00 | Santiago Velez /0998036433
155,00 124,00 3 $275.750,00 | $1.779,03 | Santiago Velez /0998036434

Nota: Cada unidad incluye 1 parqueadero y una bodega dentro del precio.

Ficha 3 — Proyecto Eurion — Ficha técnica
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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4.12.6 Proyecto Antonia - Ficha técnica

ANTO7T A

Proyecto: Antonia 4
Promotor: CitySquare
Ubicacién: Av. Interocednica, Miravalle 4
Uso Principal: Vivienda
Fecha Inicio: Enero del 2014 Preventa 5 meses
Fecha Entrega: Mayo del 2015
Duracidn: 13 meses
Estado Actual: Acabados
Tiempo en Venta: 9 Meses Incluye 2 Meses de Preventa
! Dorm|t~orlo Y Vendidos 0 Restantes 1
Deptos. L2 Ba.no'
Vendidos: 3?2;;1:;:;:: Vendidos 7 Restantes 2
Total Vendidos 7 Restantes 3
Velocidad Venta: 0,78 Departamentos / Mes
Precio / m2 $2.219,41 Promedio
Forma De Pago: |Reserva 10,00% Al comienzo
Entrada 40,00% Durante la Construccion
Liquidacién 50,00% Contra Entrega

Areas Comunales:

Areas Comunales, Canchas deportivas,

Ascensor, Jardines, Jardin comunal, Terrazas, Terraza comunal.

Seguridad privada

< Servicios
Comunales:
Acabados: Mesones de granito, puertas de madera enchapada,
Piso de porcelanato, Extractor de olores, Horno, Planta eléctrica
Departa # Do.rmlto # Bafos Cantidad # Parqueos #Bodeg # Vendid #R
mento rios
Tipo 1 1 11/2 1 1 1 0 1
Tipo 2 2 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 3 2 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 4 3 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 5 3 21/2 1 2 1 0 1
Tipo 6 3 21/2 1 2 1 0 1
[Tipo 7 3 21/2 1 2 1 0 1
Departa, # Do.rmlto # Bafios Cantidad # #Bodegas Dpt?s. Dptos.
mento rios Parqueaderos Vendidos Restantes
Tipo 8 3 21/2 1 1 1 0 1
Totales 8 14 8 0 8
Tipologi 1 Dormitorioy 11/2 5 2 Dormitorios 2 3 Dormitorios 2
lpologfas Bafio 63% | v21/2Bafios | 25% 31/2 Bafios 25%
. Areaen . . . .
Unidad m2 Balcén Piso Precio Total |Precio / m2 Fuente
Suite | 73,90 0,00 1 $210.000,00 | $2.841,68 CitySquare/2434747
Suite 73,90 0,00 1 $205.000,00 | $2.774,02 CitySquare/2434748
Dpto. 3 y
- 120,48 0,00 2 $188.000,00 | $1.560,42 CitySquare/2434749
Dpto. 3 .
Dorm 120,48 0,00 2.-3. $205.000,00 | $1.701,53 CitySquare/2434750
Dpto. 3 .
- 116,00 0,00 1 $210.000,00 | $1.810,34 CitySquare/2434751
Dpto. 3 .
Dorm 123,00 0,00 1 $205.000,00 | $1.666,67 CitySquare/2434752
Dpto. 3 "
Dorm 140,75 0,00 4 $223.000,00 | $1.584,37 CitySquare/2434753
Dpto. 3 "
Dorm 155,00 103,90 5 $170.000,00 | $1.096,77 CitySquare/2434754

..|Nota: Cada unidad incluye 1 parqueadero y una bodega dentro del precio.

Ficha 4 — Proyecto Eurion — Ficha técnica
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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4.13Comparaciéon con la competencia

Es importante comparar distintas variables de la competencia, para ver la
incidencia que estas tiene sobre nuestro proyecto. Entre la competencia se
encuentra el proyecto Pierld, cercano al proyecto Kénnen y tiene una oferta de
departamentos de lujo, esto es una competencia directa para el proyecto Kénnen.
Pierld junto con es uno de los principales competidores con el proyecto Kénnen.
En él se destacan sus acabados de primera, su ubicacion y su facilidad de
servicios a los compradores. Asi También estan otros proyectos como, Eurion,

Pindus y Antonia.

¥~
|mn1|lmmi”|

Pindus

N ndAnin
Grarico 71 Proyecto competencia directa — Miravalle
Fuente: (Plusvalia, 2015), Promoportal
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

4.13.1 Promotor
La experiencia del promotor, es un punto muy importante a juzgar por parte
del comprador, ya que depende de cuanta experiencia tenga o de que tan

conocido sea y esto a su vez influira en la decision de compra del cliente final.
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Experiencia del Promotor en construccion de proyectos inmobiliarios
Proyecto Promotor
Kénnen Promoportal

Pierlu Oleas Chavez Constructores

Eurion Santigo Velez

Antonia CitySquare
Pindus Bau Proyectos inmobiliarios/La Corufia

Tabla 12 — Experiencia del promotor
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Experiencia Proyectos

3,5
P

1
3
4

En esta tabla se aprecia la cantidad de proyectos que tiene el promotor y

acorde a esto se ha ponderado su experiencia, esto es necesario para ver cuanta

experiencia tiene el promotor en el mercado y a su vez se refleja en este la

capacidad publicitaria que ha tenido en sus proyectos a lo largo de su trayectoria.

-t

=N
w
[T TR TN TR TR NN T T N |

Promoportal

Kdnnen

Oleas Chavez
Constructores

Pierlu

Santigo Velez

Eurion

CitySquare

Antonia

Bau Proyectos
inmobiliarios/La
Corufia

=
3
Q
=
w

m Experiencia

M Proyectos

Grafico 72 - Experiencia del promotor
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Si bien Promoportal, no tiene una experiencia del 100% en relacién a los

otros dos proyectos, se puede apreciar que ha tenido un gran crecimiento en muy

poco tiempo, esto se da gracias a la calidad de los acabados y al gran control de

altos estandares empleados en sus procesos constructivos, esto a su vez junto

con una buena publicidad, hacen que la gente prefiera el producto de este

promotor.
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4.13.2 Precio por metro cuadrado ($/m?)

El precio por metro cuadrado, si bien es un factor decisivo para la compra,
también se debe especificar el mercado meta, por un lado y por otro, es
importante que el proyecto Kénnen aun que cuenta con acabados de primera y un
disefio de lujo, no tiene un precio muy elevado, lo que lo convertira en un hito en

el mercado, al que los otros competidores tendran que ajustarse.

Precios por metro cuadrado
Proyecto Promotor Precio $
Konnen Promoportal S 1.680,69

Pierlu Oleas Chavez Constructores S 1.474,98
Eurion Santigo Velez $1.701,85
Antonia CitySquare $2.219,41
Pindus Bau Proyectos inmobiliarios/La Corufia $1.998,40

Tabla 13 — Precios por metro cuadrado
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Los precios son elevados, pero Kdonnen se encuentra en un nivel muy
aceptable para las ventas, después dependera de la promocion, las ventas y el

comportamiento del mercado y de la competencia, para ver si se modifican los

precios.
Precios por metro cuadrado Precio $
$ 2.500,00
$ 2.000,00
$ 1.500,00 -
$ 1.000,00
$ 500,00
S 0,00 - il Precios por metro
e I ~ @ 13 H
] § g 2 § § :.w‘ cuadrado Precio §
E % E S = Eg E
S s B £ S |3 8
= | 58 & 3 2
£
Kénnen | Pierlu Eurion | Antonia | Pindus

Grafico 73 - Precios por metro cuadrado
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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En la grafica, se puede apreciar el comportamiento de los precios
promedios del metro cuadrado, que se ofertan en el mercado, por parte del
proyecto Kénnen y por parte de la competencia.

4.13.3 Facilidad de Servicios
En este cuadro se puede ver la facilidad de servicios del proyecto, con relacion a

la competencia.

Facilidad de Servicios

Kénnen = Educacion

La Tiziana , Pierlu Servicios de
Salud
Bosques de Cumbaya Urion
e Centros
St. Marcus Antonio comerciales
' Vias Aledafias
Cumba gardens Pindus
.Conn.Junto . Altos del Moral
Residencial Brescia . Transporte
Metropolis o
Publico

Grafico 74 — Facilidad de servicios para la competencia y para Kénnen
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

El proyecto, se encuentra dentro de la zona de mayor facilidad de servicios
y de mayor accesibilidad para estos, ya que esta ubicado a pocos metros de una
via principal, tiene una gran facilidad de transporte, a su vez esta cerca de una
gran cantidad de centros educativos, que se enfocan en todos los niveles
socioeconOmicos, esta cerca de centros comerciales y entidades bancarias y
tiene una gran cercania con la nueva ruta viva, que a su vez facilita el acceso al

Aeropuerto.
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4.13.4 Distancia de la competencia con relacion al proyecto

Es importante saber que competencia directa existe, asi como la
competencia indirecta con relacion a la distancia, ya que ambas influyen en el
proyecto y su desarrollo. A su vez se debe localizar en que ubicacidon se
encuentra esta competencia, ya que de esta manera, se podra ver la capacidad
de influenciar sobre nuestro proyecto y la fuerza de ventas que se debe utilizar
para el edificio Kénnen.

Competencia directa e indirecta para Kénnen con relacion a la distancia

Miravalle Cumbaya Monteserrin
Connjunto
N . . . Altos del
Kénnen Residencial
. Moral
(o) Brescia 4 4,5
Diamonds Cumba i
. Metropolis
Miravalle 3| gardens 5
Pierlu 1/ St. Marcus 3
. Bosques de
Urion ,
1 Cumbaya 2
Antonio 1| LaTiziana 2
Pindus 1 GEA 2
1 =muy cerca 5=muy lejos

Tabla 14 Relacién de distancia con respecto a la competencia
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

Los proyectos que se analizan en la tabla, tienen relacion directa e indirecta
con el Proyecto Konnen. Es importante mencionar que en la categorizacion,
también se incluyo la variable de facilidad de llegada y acceso en ambos sentidos
hacia el sector, es por esto que en algunos proyectos que son relativamente mas
cercanos a Miravalle 4, en distancia, estan categorizados como mas lejos, esto se
refiere a que a pesar de su cercania al proyecto, tienen una mayor dificultad de

acceso a los mismos.
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Distancia de la competencia con relacién a K6nnen

Kdnnen; 4,5

Connjunto Residencial
Brescia; 4

Lejania: 1 Muy cerca - 5 Muy lejos
w

whr it} us; 3 === Miravalle
== Cumbayd
Monteserrin
e <l a2l GEA;

V—Preri+ V—driomt

Distancia

Grafico 75 — Distancia de competencia directa e indirecta con relacion a Kénnen
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015

4.13.5 Facilidad de servicios con relacion a la competencia
Es necesario conocer, que servicios se encuentran cercanos tanto al proyecto
Kdnnen, como a la competencia, esto es importante, ya que de esto también

dependera la decisién de compra de los clientes.

Sector Miravalle Sector Monteserrn Sector Cumbaya
Connjunto
. Diamonds , NN Altos del , ,J, Curba Bosquesde
Konen Pt Ufon  Antonio  Pindus Metropolis Residencia 5t Marcus  laTizema GEA
Miravalle Moral C garens Cumbayd
festia
Ubicacion 1
Educacidn 1
Servicios de Salu 1
Centros comerciales 1
Entidades Bancarias 1
Vias Aledafias 1
3

Trasnporte Piblico

! ! ! 1 3 3
! 1 3 3 4 3
! 1 3 ! 4 5
! 1 1 ! 3 4
! 1 1 ! 1 3
1 ! ! 1 3 4
3 3 1 1

| 3 3
Tabla 15 — Facilidad de servicios con relacién a la competencia
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)

Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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4.14Conclusiones

Es importante conocer la demanda y oferta en el mercado, asi como todas
las posibles influencias que los proyectos de la competencia pueden tener sobre
nuestro proyecto. Solo de esta manera se puede hacer una campafa de ventas
favorable para el proyecto, a su vez con la adecuada investigacion de mercado,
se puede realizar un seguimiento para lograr sobreponerse sobre las ventas de la
competencia.

Todas las variables analizadas en este documento, son reales y se han
logrado gracias a estudios de mercado de la ciudad de quito y de los valles,
mismos que a su vez, nos dan una favorable situacion para la construccion del
proyecto Konnen.

Adicionalmente, en los anexos posteriores, se podra aprecia las fichas
técnicas de la competencia, donde se puede comparar los beneficios vy

desventajas de los proyectos de la competencia y del proyecto Kénnen.



4.15Matriz de Analisis de variables
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Conclusiones Analisis de Oferta, Demanday Com

petencia

crecimiento en el sectorde la
construccién.

Indicador Perspectivas Impacto Factibilidad Comportamiento
Se havisto unincremento en la
demanda de vivienda en el sector del
La demanda de vivienda sube| valle de Cumbay3, esto sumado a la
Demanda @ Alto en el sector, gracias alas facilidad de compra por parte de
facilidades para la compra. sectores socioecondmicos altos y
medio altos, favorece el desarrollo
del proyecto.
. , . Existe una gran cantidad de terrenos
Es la variable mds importante > j
. en la actualidad, a pesar de que éste
Vivienda por para el desarrollo del )
. se encuentre en una pendiente, esto
nivel Alto terreno, de este depende o
. P ; favorece el desarrollo de un disefio
socioeconémico que el proyecto se bien ) L. ,
. arquitecténico mas modernoy
acogido.
agradable para el comprador.
Existen factores importantes
. para la adquisicién de Los clientes tienden a procurar
Caracteristicas . L, K
. i vivienda, como la ubicacion, obtener la mayor cantidad de
para adquirir Medio . . -
iviend servicios, salud, entre otros, |serviciosy facilidades al momento de
vivienda )
que son importantes al comprar.
momento de la venta.
Crédito hipotecario Las personas que quieran aplicar para
incrementa por dispocisiones| un crédito hipotecario, tendran mas
Crédito Alt gubernamentales, esto facilidad para la obtencion de
. . (¢} N P . .
hipotecario favorece al creciemiento del | créditod hipotecarioy esto a suvez
sector, tanto la oferta como |favorece ala demanda de vivienda en
la demanda. todos los sectores.
Al igual que la demanda, es . .
: ; Cuando se percibe un creciemiento
importante que se perciba . L )
. en lafacilidad de crédito hipotecario,
Oferta Alto una facilidad para el

asuvez se presentan mas facilidades
para los constructores.




124

Oferta Cumbaya

Alto

El valle de Cumbaya se ha
convertido en el valle mas
importante para el desarrollo
y la expansion de la capital.

Con esto la percepcion delas los
compradores, tienden a optar por el
valle de mayor desarrollo.

Competencia

Medio

La competencia es
importante para analizar ya
que esta influye
directamente en las
decisiones del proyecto.

Existe una gran cantidad de
competidores en el valle de
Cumbaysd, a su vez se havisto un gran
incremento en las construcciones del
sector de Miravalle.

Ubicacion de la
competencia

Medio

Si bien la ubicacion de la
competencia es importante,
es considerada de mediana
importancia, porque es mas
importante las otras variables
que se analizan sobre la
misma.

La ubicacién de la competencia es
muy importante para la relacidn de
precios y servicios que se ofrecen en
los proyectos de la competencia, pero
si se tiene diferenciacion, no es un
factor de temer.

Promotor

Medio

La Experiencia esta
directamente relacionada al
promotor

Las personas deciden si adquirir o no
una vivienda, también fijandose en
que tan conocido es el promotory
basandose en que experiencia tiene
en el mercado.

Precio por metro
cuadrado

Alto

El precio es un factor
importante, ya que es la base
de compra de cualquie bien.

A pesar de serimportante, lo
consideramos de mediana
importancia, porque enrelacidn ala
competencia, se tiene precios bajos y

Facilidad de
servicios

Alto

Ubicar el proyecto en una
zona de alto desarrollo
comercial, siempre es un
punto a favor para la venta,
en especial para un sector
socioecondmico alto.

Centros comerciales, Boutiques,
restaurants, son bastantes requeridos
al momento de adquirir una vivienda,

asuvez esto aumenta la plusvaliay
da una mejor sensacion de inversion.

Distancia de la
competencia

Bajo

Al momento de adquirir la
vivienda, la distancia con la
competencia no serd un
fuerte, mas se vera los
acabados y la calidad del
producto.

Existen varios proyectos cercanos a la
zona, pero muy poco son de gran
calidad en su desarrollo, en sus
acabados y en su lujo, como lo es
Kénnen.
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5 ANALISIS ARQUITECTONICO PROYECTO
KONNEN
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5.1. Introduccion

Previa a la demostracion del aumento de demanda de vivienda nueva, en el
sector de Cumbaya, especificamente en el sector de Miravalle y teniendo como
mercado objetivo al clientes que se encuentren dentro de un nivel socioeconémico
medio alto y alto, se procede a desarrollar un proyecto con estandares de calidad
muy altos y un disefio de lujo, con acabados de primera, para asi, tener un 100%
de aceptacion del mercado meta. Por este motivo, se requiere el analisis
arquitectonico del proyecto, para ver sus ventajas y sus enfoques en el mercado,

para el desarrollo adecuado del proyecto y la concepcion y liquidacion del mismo.
5.2. Objetivo

El objetivo de este capitulo, es establecer y describir al cliente las diferentes
caracteristicas que se encuentran dentro del desarrollo arquitecténico, pues son
de gran importancia para la evolucion del proyecto y para el comprador.
Conjuntamente con esto, el uso de materiales con altos estandares de calidad,
acabados de lujo, entre otros, son también una clara muestra del confort y de un
alto enfoque, a la satisfaccion del cliente final. Dentro de las variables que se tiene
como objetivo tomar en cuenta dentro del analisis arquitectonico, se encuentran
las siguientes:

1.2.1 Disefio arquitectonico,

En el cual se procura establecer como firma de la marca, una arquitectura
moderna, con cortes muy sobrios y muy limpios, que enfaticen los ambientes
interiores y exteriores, asi como resaltar los acabados de primera calidad, el
modernismo y la enfatizacion de la excelente vista hacia Cumbay& desde todos

los departamentos. Mostrar la implantacién como base del proyecto.
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1.2.2 Morfologia, topografia, linderos y entorno.

Ddnde se podra apreciar los linderos del predio, asi como la morfologia del
mismo y el aprovechamiento al maximo de su topografia, misma que también se
considera como una ventaja para el disefio arquitectbnico y para el
aprovechamiento de la excelente vista.

1.2.3 Tipologias en cada planta.

Al ser un conjunto de suites y departamentos, ubicados de manera distinta,
para que todos aprovechen al maximo el espacio interior y las facilidades de
acceso y vista del edificio.

1.2.4 Areas del proyecto

Es importante una descripcion de las areas del proyecto, para tener una
nocion mas clara de como estan dispuestos los departamentos y a su vez conocer
el area de cada uno de estos.

1.2.5 Los acabados

Son un factor muy importante para el desarrollo del proyecto y para la
aceptacion del mismo por parte del cliente, ya que estos son los que diferencian al
proyecto y le dan un nivel mas alto a ojos de los compradores.

1.2.6 IRM

Recalcar los puntos mas relevantes en el Informe de regulacion
metropolitana, ya que es importante conocer el desarrollo del proyecto y su apego
a las restricciones y retiros establecidos por las reglamentaciones municipales

como el COS o el uso de suelo.
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1.2.7 Materiales empleados para acabados
Especificar una lista de acabados que se incluiran en el proyecto y que
repercutiran en una mayor aceptacion del cliente, al ser estos de buena calidad y
resaltar la sobriedad y modernismo del Kénnen.
5.3. Disefio Arquitectonico
Dentro del desarrollo de este analisis, es importante recalcar el disefio
arquitectonico y el tipo de disefio arquitectonico que se ha utilizado en el
proyecto. El disefio de Kénnen, ha sido pensado en que sea un edificio de

corte moderno, elegante y contemporaneo.
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Gréfico 76 — Fachada posterior de disefio moderno y lujoso
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

Hay otros puntos que se deben recalcar en el disefio arquitecténico de
Kdnnen, es un edificio de lineas rectas, tiene una gran funcionalidad en los
espacios y quiza el punto mas importante es el enfoque al ingreso de LUZ,
cada departamento tiene amplio campo visual y abundante ingreso de la luz

solar.
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Gréafico 77 — Amplio campo visual Gnico hacia el valle de Cumbayéa
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

Gréafico 78 — Ingreso de luz solar multiple en todos los dptos.
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

5.4. Morfologia del terreno

El terreno es uno de los factores mas importantes para el desarrollo
arquitectonico de Kénnen. A pesar de la escasa oferta de terrenos en el area 'y en
vista de que los predios no son de gran tamafo, Konnen se ha desarrollado en
dos terrenos juntos que conformaron un solo terreno y que suman 865 m?de area,
con una pendiente negativa. Esto ha favorecido al desarrollo del proyecto
arquitectonico y a la facilidad de aprovechamiento de las vistas desde todos los

departamentos del edificio.
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Via Principal de

Gréfico 79 — Pendiente negativa del terreno
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
. IEllglborado por: Paul Echeverria, 2015
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Grafico 80 — Corte con pendiente negativa del terreno
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

Es muy importante para Konnen y para Promoportal, recalcar la

importancia en la pendiente negativa que tiene este proyecto. Es esta la que le
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permite gozar de una serie de privilegios, que en un terreno normal, no fuera

posible
5.5. Linderos

Alrededor del terreno del proyecto, se encuentran ubicadas Unicamente,
casas Yy edificios de uso de tipo vivienda, esto es ventajoso para el proyecto, ya
que consolidan el sector como un éarea especifica, para vivir con mayor
tranquilidad, a esto se le suma, que se encuentra en una via secundaria, con facil
acceso a la via principal (Av. Interoceanica). El terreno tiene como via principal de

acceso a la calle Theobaldo Constante.

Edificio vivienda particular (al oeste)

Edificio
Viviend Residencial de
Dptos.
a
DvriviadA

Terreno desocupado (al este)

Grafico 81 - Linderos
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Elaborado por: Paul Echeverria, 2015
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Por lo tanto el proyecto Konnen, se asienta en el predio, en una zona
especifica para vivienda, siendo esto un atractivo mas para los futuros
compradores, ya que no tienen que lidiar con problemas de ruidos o zonas
comerciales cercanas, gozando de mucha tranquilidad en la vivienda que

adquieran.
5.6. Regulacién Metropolitana

Este es un punto muy importante que se debe tomar en cuenta para el
proyecto. En este segmento se analizara el informe de regulacion metropolitana,
los retiros a los que tiene que regirse el terreno, en fin el maximo
aprovechamiento del espacio, de acuerdo a las restricciones establecidas en el
informe de regulacion metropolitana, sin que se vea afectado el desarrollo general
del proyecto, mismos que han sido aprovechados por el promotor al momento de

plantear el proyecto Kénnen.

Propietario POMOPORTAL
Clave Catastral 10713 03 052 000 000 000
Barrio / Sector MIRAVALLE
Parroquia NAYON
Area del Terreno 865 m2
Zonficacion A8 (A603-35)
Uso Principal R1 (RESIDENCIA BAJA DENSIDAD)
N2 Predio 279393
Calle CONSTANTE THEOBALDO GARCIA
Fecha 09/04/2015
Cos PB Cos Total
35% 105%

Retiros Metraje
Frontal 5m
Lateral 3m
Posterior 3m
Entre Bloques 6m
Lote Minimo Frente Minimo

600 m2 15m

Tabla 16 — Datos Generales IRM
Fuente: (Echeverria Cevallos, 2015)
Editado por: Paul Echeverria
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Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

—

ALCALDIA

J7 Inielar sesion & inicio
Inf de Regulacion Metropolitana (IRM)
IRM PRELIMINAR
F1 IRM debe ser obtenido en Administracion Zonal Norte (Fugenio Fspejo)
INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN UNIPROPIEDAD *
PROPIETARIO L UNY , ‘
CCmuc: 17 \ \ \ \ #
Nomibire PROMOPORTAL \ \ P
DATOS TECNICOS DEL LOTE ! \ \
Nimero de predio. 279003 \ ) )
Geo clave: 170104700105012000 \ ’
Clave catastral anterior. 10713 03 052 000 000 000 \
En derechos y scolones NO
Mollbb(uulunl 085,00 m2
J 0.00 m2
EIAI(IJ) Segin Ord #2269 3,27 % (-+28.97 m2) \
Area brita de construceion total: 0,00 m2 \ \
Frente del lote: MA0m W \
Administrackin zonal NORTE L. g \
Parroquia: Nayon v \
Rarvio | Seotor: MIRAVALLE (AMANZ \ \
No 2 . 10150404
lm"’\‘fk
CALLES
# Fuente * Nombre Ancho (m) Referencia Radio curva de retorno * Nomenolatura
1 BIREC-Q  THEOBALDO CONSTANTE GARCIA 10 B m estacas de urbanizacion OE7A
Para modécar o elming |a nformacidn de las vias cuya Rente es o sistema SIREC-Q marcadas con (%), debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de la Adminisiraciin Zonal respectiva
REGULACIONES
ZONA
Zonificacktn: AD (ABD3-35 | m‘m
Rl i ot o8 Altura: 12 Laterak 3
:12m 3m
e Niimero de pisos. 3 Posterior: 3 m
COS total 108 % .
Entre blogues: 6 m
COS on planta baja: 35 %
Forma de ooupacion del suelo: (A) Aislada Clasifioacion del suelo: (8U) Suelo Urbano
Uso principal (R1) R baja d Servicios bisicos 51
AFECTACIONES
OBSERVACIONES
NOTAS
- Los datos aquil representados estin referidos al Plan de Usa y O br) del Susio & de " vigentes en o OMQ
-'Ewmhemnn&mhwnuwmwm S exmte algin error aceroarse a las undades desconcentradas de Catasiro de la A tn Zonal corresp
para b achuslizackn y respeciiva
- Este niornme no representa tituio legal alguno que perjudiue a lerceros.
- Este nlorme no auloriza ningin irabap de consuccdn o division de loles. ampooo autorza el lnch o de actvidad alguna
« EI ETAM o3 ol "Error Téonico Aceptabie de Medioidn”, expresad mmmym? que 50 acepta enire of Area estabiecida en o filub de dad (esorfura) y ol drea del levantamenio
del terreno, dentro del p de reg. on de dertes y de breas de acuerdo a los artioulos 481 y 481 |ddCOOTADy|TAOrd-wan
« Para miciar cualquier proceso de habltaciin de la edficacion del susio o sotvidad, se deber s oblener el IRM res pectivo en la 6n zonal P

- Este nforme tendrd validez durante of tempo de vigenoia del PUOS,
- Para la habiltaciin de susk y edficaciin los lotes uboados en drea rural solofard a s EPMAPS factbiidad de servoios de agua polable y akoantariiado

i

Gréfico 82 - Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
Fuente: (llustre Municipio de Quito, 2015)
Editado por: Paul Echeverria
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Dentro de datos generales del informe de regulacion metropolitana, se
encuentra informacioén importante, tales como datos generales del propietario y
del predio, asi como las restricciones a las que debe regirse el terreno. Para
Konnen, ha sido muy importante respetar estas restricciones hasta o maximo
permitido, para aprovechar al maximo la construccién y los permisos permitidos.

Es importante tanto para el promotor de Kénnen, como para el arquitecto
que realiza el disefio arquitectonico, haber analizado de manera muy adecuada
este informe, ya que este es la base, para el desarrollo del disefio y de las

ingenierias, asi como para obtener el maximo aprovechamiento en las areas de

construccion del edificio.

5.7. Aprovechamiento maximo de areas

B L
" e Maximo
Areas i
- aprovechamien
Verdes & P
' to del COS
en

Gréfico 83 — Maximo aprovechamiento
Fuente: (llustre Municipio de Quito, 2015)
Editado por: Pall Echeverria

Uno de los principales objetivos del promotor en Kdénnen, con apoyo del

arquitecto disefiador y con la experiencia de varios afios en el mercado, han
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hecho que se aproveche al maximo todos los espacios y areas posibles, sin

salirse de los reglamentos marcados por el municipio.

IRM EDIFICIO KONNEN CUMPLE
LOTE MiNIMO 600 m2 865 m2 Sl
FRENTE MiNIMO 15 m?2 34.10 m2 SI
COS TOTAL 105% 105% Sl
COS PB 35% 33,38% SI
NUMERO DE PISOS 3 3 Sl
ALTURA MAXIMA 12m 9,45m SI

R1 (Residencia baja | R1(Residencia baja

USO PRINCIPAL densidad) densidad) S

Tabla 17 — Cuadro comparativo IRM — Kénnen
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria
Es importante tener en cuenta que Konnen, ha sabido aprovechar al
maximo las areas utiles, asi como los retiros, en los cuales se ubicaron areas
verdes y espacios comunales, esto hace que se vea mucho mas agradable a la
vista tanto el acceso del edificio, asi como también mantener jardines reales y
enfatizar la entrada al amplio lobby de doble altura, lo que muestra mas belleza y
lujo en toda esta zona.

5.8. Implantacién

El proyecto ha sido implantado de manera horizontal sobre el terreno, esto
se ha dado para obtener el maximo aprovechamiento de la vista frontal que el

edificio tiene hacia el valle de Cumbaya.
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Gréfico 84 — Implantacion General Edificio Kénnen

Fuente: (Promoportal, 2015)

Editado por: Paul Echeverria
La implantacion del proyecto, ha sido una verdadera ventaja para el
desarrollo del mismo, pues esta le ha permitido aprovechar al maximo el uso del
predio y de todas las areas disponibles, asi como también, la excelente
implantacion, ha hecho de Koénnen una ventana al mundo para todos sus
usuarios, ya que es el tnico proyecto, que tiene la vista mas exclusiva del sector,

hacia el valle de Cumbaya, asi como un enfoque de exclusivo y de lujo, para un

desarrollo familiar integral.
5.9. Plantas y Cuadros de Areas
Para el desarrollo del proyecto, se debe conocer exactamente las areas utiles y

brutas del mismo. Kénnen tiene un area bruta total de 2035 m2 y un area Util total

de 908 m2.
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Es importante realizar un andlisis del cuadro de areas, para saber cuales

son las areas utiles y vendibles, asi como las areas no computables.

AREA UTIL (m2) 0 CO
N2 DPTO |REFERENCIA| AREA UTIL POR RD
AREA DPTO 91 29,51 30,11
101  |TERRAZA 20,12
TOTAL 111,12
Ne DPTO |REFERENCIA| AREA UTIL
AREA DPTO 92,3
102 |TERRAZA 20,39
TOTAL 112,69
N2 DPTO |REFERENCIA| AREA UTIL
AREADPTO | 1054 14,38 35,73
103 |TERRAZA 37,58
TOTAL 142,98

Tabla 18 — Cuadro de areas - PB
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria
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Grafico 85 — Planta Baja Kénnen
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Pall Echeverria

En Koénnen, se ha dado a la planta baja un lobby de doble altura, para

recalcar el lujo de la edificacién, asi como una distribucion personalizada para

cada uno de los departamentos de todo el edificio.
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1.2.9 Planta Primer Piso

N2 DPTO REFERENCIA| AREA UTIL

AREA DPTO 93,7
201 |TERRAZA 18,64
TOTAL 112,34
Ne SUITE |REFERENCIA| AREA UTIL
AREA DPTO 59,4
202 |TERRAZA 17,53
TOTAL 76,93
Ne SUITE |REFERENCIA| AREA UTIL
AREA DPTO 59,4
203 |TERRAZA 17,53
TOTAL 76,93
N2 DPTO |REFERENCIA| AREA UTIL
AREA DPTO 111,5
204 |TERRAZA 18,52
TOTAL 130,02

Gréfico 86 — Cuadro de areas Primer piso
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria
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Gréfico 87 — Primer Piso
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

El primer piso también ha tenido un especial tratamiento, ya que tiene
acceso libre a terrazas en cada uno de los departamentos, asi como una

exclusiva chimenea.
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Esto es importante para el comprador de nivel socio econdmico medio alto o alto,
ya que siempre prestan mucha atencion a esto detalles y saben apreciarlos muy
bien.

1.2.10 Planta Segundo Piso

Ne DPTO REFERENCIA| AREA UTIL

AREA DPTO 94,6
301 |TERRAZA 17,01
TOTAL 111,61
N2 DPTO |REFERENCIA| AREA UTIL
AREA DPTO 82,95
302 |TERRAZA 22,5
TOTAL 105,45
N2 DPTO |REFERENCIA| AREA UTIL
AREA DPTO 118
303 |TERRAZA 17,54
TOTAL 135,54

Tabla 19 — Cuadro de areas - 2do piso
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria
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Gréfico 88 — Planta 2do piso
Fuente: (Promoportal, 2015)
Editado por: Paul Echeverria

También ubicada en el ultimo piso del proyecto y con una vista privilegiada
para sus usuarios, esta planta es la que mayor absorcidén en ventas tiene, ya que

la gran mayoria de gente que busca vivienda en un lugar exclusivo como este,
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siempre aprecia mas vivir en pisos mas altos, a esto se adiciona que el edificio

cuenta con ascensor, lo que facilita el acceso a cualquier planta alta.

5.10. Estacionamientos

Los estacionamientos de Konnen, se ubican en el area del subsuelo, estos
han sido disefiados para facilitar la maniobra