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3 ANALISIS DE MERCADO

3.1 LOCALIZACION DEL TERRENO

El terreno donde se encuentra localizado al oriente de Quito, aledafio al sector
del Valle de los Chillos, el acceso se lo puede realizar por el puente tres en la autopista
General Rumifiahui. A continuacion se presenta una fotografia aérea del sector donde

se encuentra ubicado el terreno y los accesos al mismo.

FOTOGRAFIA AEREA DE LA UBICACION DEL TERRENO
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GRAFICO 3.1 o FUENTE: GOOGLE EARTH

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO / UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
MDI

pag. 20



PORTAL SANTA LUCIA

2008/2009

Ing. Gabriel Baez G.

3.1.1 FOTOGRAFIAS DEL TERRENO Y EL PROYECTO QUE SE DESARROLLA
EN EL MISMO
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3.2 ENTORNO
3.2.1 ANALISIS DEL ENTORNO

3.2.1.1 SERVICIOS BASICOS
El sector donde esta ubicado el proyecto es un sector que ya cuenta con los
servicios basicos disponibles puesto que ya es una zona residencial y forma parte del

territorio urbano de la ciudad de Quito.

3.2.1.2 DEMOGRAFIA DE LA ZONA

El desarrollo del sector ha sido abrupto en los ultimos afios puesto que se han
lanzado muchos proyectos nuevos, y en el capitulo anterior pudimos advertir el gran
desarrollo que este sector tuvo y que a pesar de la crisis mundial fue el sector que

despunto con relacion al resto de la ciudad.

3.2.1.3 ACCESO VIAL

El proyecto es cercano a una de las vias méas importantes de circulacion de la
ciudad de Quito por lo cual la comunicacion con la ciudad no es un problema sin
embargo hay que tomar muy en cuenta el trafico que cada vez se ha ido incrementando

este problema.

Para acceder directamente al proyecto tenemos la via a Guangopolo la cual se
encuentra pavimentada y de ahi a la transversal 1, via asfaltada de doble sentido calle

de acceso al proyecto.
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3.2.1.4 CENTROS CULTURALES Y EDUCATIVOS
A pocos minutos podemos encontrar muchos centros educativos ubicados en el

Valle de los Chillos propiamente asi podemos encontrar:

+ El Centro educativo Farina.
+ El SEK del valle
+ ElISEF

3.2.1.5 TRANSPORTE URBANO

Existe transporte que se puede tomar hacia cualquier punto de la ciudad ya que
el sector esta servido por transporte inter-cantonal que se traslada desde el sur de
Quito como del norte y es muy accesible, ya sea en la Autopista General Rumifiahui o
en la Avenida Los Laureles que pasa por debajo del puente tres (Via Guangopolo), por
cualquiera de las dos vias circula transporte publico que puede ser utilizado por los

moradores.
3.3 ANALISIS F.0.D.A.

3.3.1 FORTALEZAS

Los precios mas bajos de la zona
Equipamiento actualizado
Topografia del terreno amable
Buena relacién con proveedores

Buena vista del Valle de los Chillos.

- F F F + F

Se ofrece financiamiento directo con la constructora y los planes mas comodos

de pago de acuerdo a la capacidad que de pago que tenga el cliente.
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+ Gran flexibilidad en cambios de areas interiores de los departamentos (a gusto

del cliente)

3.3.2 OPORTUNIDADES
+ Disminucién del lanzamiento de proyectos nuevos
+ Ubicacioén estratégica para personas que buscan tranquilidad y salir del trajin de
la ciudad.

+ El proyecto se encuentra en una zona de gran desarrollo en los Ultimos afios.

3.3.3 DEBILIDADES
+ La empresa todavia no tiene un nombre conocido.
La empresa no cuenta con muchos vendedores.
La empresa no tiene mucho presupuesto para publicidad.
No se da seguro de desgravamen.

-+ +

Muchas veces se tiene problemas de liquidez.

3.3.4 AMENAZAS
+ Crisis mundial
Gran cantidad de oferta (competencia)
Mayores restricciones en la calificacion para préstamos.

El mercado meta no tiene mucha capacidad de crédito

-+ +

Incremento del riesgo pais.
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3.4 ANALISIS DE LA POSIBLE DEMANDA DEL PROYECTO UBICADO EN EL
TERRENO ESCOGIDO

3.4.1 OBJETIVO
El objetivo del andlisis es estimar el tamafio de mercado del estrato socio
econdmico medio y medio bajo, al cual estara dirigido nuestro producto; ademas

determinar cudal es la competencia directa que se encuentra en este sector.

Es necesario analizar cual es la oferta y demanda de los inmuebles que se
encuentran en este sector, con el fin de determinar si el proyecto a desarrollarse sera

viable y tendra la debida aceptacién por parte de los consumidores.

3.4.2 ANALISIS DE LA OFERTA Y LA DEMANDA DE VIVIENDA EN GENERAL

El crecimiento acelerado de la poblacién en el pais ha dinamizado la oferta y la
demanda de la vivienda, especialmente en las grandes y medianas ciudades, lo que
evidencia un déficit habitacional estimado de 1,2 millones de viviendas, es decir 500 mil

en el sector urbano y 700 mil en el rural.

Segun estadisticas del Banco Central (BCE), el sector de la construccion
contribuyé aproximadamente un 8,5% al Producto Interno Bruto (PIB) durante el
periodo 2000-2007, con una tasa de crecimiento promedio del 9,4% y con una

proyecciéon de 7% para 2008, segun expertos del sector.

Segun Gridcon, comparfia de analisis e investigacion, la nueva oferta de
vivienda en la capital esta compuesta por 435 proyectos en marcha en diferentes zonas

de la ciudad.
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En la ciudad de Quito se obtuvo un stock total de 30.991 unidades vendidas
entre septiembre de 2006 y septiembre de 2007. Las areas con mayor crecimiento en

el mercado son los valles de Los Chillos y Cumbaya.
3.4.3 SEGMENTACION DE MERCADO

3.4.3.1 SEGMENTACION GEOGRAFICA

El mercado objetivo en el cual se desarrollara nuestro producto, lo constituyen
personas y familias de un nivel socio econémico medio y medio bajo, los mismo que
deseen adquirir una vivienda propia en el sector de Santo Domingo de Conocoto (Valle
de los Chillos).

3.4.3.2 SEGMENTACION DEMOGRAFICA

El mercado obijetivo, lo constituye familias que buscan una vivienda propia a las
afueras de la ciudad, como es el sector del Valle de los Chillos. Las familias que
desean una vivienda en este sector tienen como preferencia la compra de una casa
con patio y areas verdes. Dado la demografia del sector se puede obtener este tipo de

producto.

3.4.4 DEMANDA

Para establecer la demanda en la ciudad de Quito comenzaremos por cuantificar
la poblacion que habita en el canton Quito, segun el dltimo censo del 2001 el numero
de habitantes esta alrededor de 1'840.000, como se puede apreciar en la siguiente
Tabla.
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POBLACION DE LA PROVINCIA DE PICHINCHA

POBLACION IM Canton/Prov.
CANTONES TOTAL ToA | HOMBRES | % | MUJERES | % | (H/M)100 %
TOTAL 2,8 1.167.332 48,9 1.221.485 51,1 95,6 100
PROVINCIA 2.388.817
QUITO |1.839.853 2,7 1892570 | 48,5 |947.283 | 51,5 | 94,2 77
CAYAMBE 69.800 3,6 34.235 49 35.565 51 96,3 2,9
MEJIA 62888 2,7 31.205 49,6 31.683 50,4 98,5 2,6
PEDRO 25.594 4.4 12.590 49,2 13.004 50,8 96,8 1,1
MONCAYO
RUMINAHUI 65.882 3,2 32.275 49 33.607 51 96 2,8
SANTO 3,7 144.490 50,3 142.528 49,7 101,4 12
DOMINGO 287.018
Sn.M.DE LOS 10.717 -4,2 5.656 52,8 5.061 47,2 111,8 0,4
BANCOS :
P.V. 9.965 2,4 5.299 53,2 4.666 46,8 113,6 0,4
MALDONADO
PUERTO 2 9.012 52,7 8.088 47,3 111,4 0,7
QUITO 17.100
TABLA 3.1 FUENTE: INEC
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Segun datos proporcionados por Gridcon desde el afio 1998 las preferencias de
los consumidores se ha inclinado mas hacia la adquisicién de una casa que la de un
departamento como se puede observar en la Tabla 3.2 sin embargo se ha registrado

un leve aumento de las preferencias por los departamentos.

PREFERENCIAS POR TIPO DE VIVIENDA

TIPO DE 1998 2000 2003 2005
VIVIENDA
CASAS 89,6% 89,2% 89,8% 86,8%
DEPARTAMENTOS 10,4% 10,8% 10,2% 13,2%
TABLA 3.2 Fuente: Demanda Gridcon Consultores Quito

Las familias han tenido una preferencia por la adquisicién de una casa debido a
la privacidad y al espacio, que esta les puede brindar; sumado al precio que

generalmente es mas bajo por metro cuadrado que el de un apartamento.

El objetivo aspiracional de vivienda todavia se inclina al de una casa, esto podria

ser consecuencia de la concepcion de hogar que la sociedad ecuatoriana.
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PREFERENCIA DEL AREA DE LAVADO DE ROPA (Por Nivel Socioeconémico)

88,9

76,8

59.8 58,1
47,5 208

399 36,1

Piedra de lavar en la vivienda Cuarte de maguina de lavar en
la vivienda

OAlto OMedio Alto = Medio Tipico OMedio Bajo O Bajo

GRAFICO 3.2 FUENTE: DEMANDA GRIDCON CONSULTORES

En el grafico 3.2 se puede apreciar que el sector medio tiene una preferencia de
alrededor del 40% por un patio trasero con un espacio de lavado y del 58% por un
cuarto de maquinas dentro de la misma vivienda. Se evidencia la influencia del

desarrollo tecnoldgico a nivel mundial.
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ESTRUCTURA DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA E INACTIVA POR
RANGO DE EDAD, CENSO 2001
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GRA'.FICO 3.3 FUENTE: INEC

En el grafico 3.3 nos da las pautas para escoger nuestro mercado de acuerdo a
edades y podriamos determinar un rango de edad de entre los 25 a 50 afios que
suman alrededor del 55% de la poblacién econémicamente activa.
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El producto que se ofrece en el conjunto habitacional Santa Lucia esta enfocado
a ser vendido a largo plazo con financiamiento de un banco por tal razon se restringe el
limite de edad ya que para que una familia o persona acceda a estas viviendas debe
ser sujeto de crédito y los bancos en el pais en ese sentido son muy estrictos al

calificar a una persona.

3.4.4.1 PERFIL DE MI CLIENTE

Con la informacion anteriormente expuesta podemos determinar el perfil de
nuestro cliente meta esta entre la edad de 25 a 50 afios que sea econdmicamente
activo para que pueda ser sujeto de para la adquisicion de un crédito hipotecario,
ademas debe tener un ahorro promedio entre $15.000 y $20.000 para cubrir la reserva

y las primeras cuotas.

El cliente es de clase socioecondémica media y media baja, que quiere adquirir

una vivienda en los proximos tres afios de las siguientes caracteristicas:

+ Area de construccion: entre 80 a 100 m2

+ Preferencias y necesidades de vivienda:

Entre 2 a 3 dormitorios, sala-comedor con patio posterior y area de lavado, la

casa sera de entre 2 y 3 pisos, ademas dispondra al menos un parqueadero.

Precio por metro cuadrado entre $400 y $600 como topes minimo y maximo

respectivamente.
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+ Capacidad de pago y endeudamiento:

El cliente debe estar dispuesto a cancelar una entrada de entre $15.000 y
$20.000 que se descomponen en una cuota de reserva que va desde los $3.000 a
$6.000 y el resto financiado por la promotora o constructora, las cuotas serdn en
mensualidades de alrededor de $904 durante 15 meses a partir de la cancelacion de la
entrada, la entrada tanto como las cuotas iniciales seran cubiertas con el ahorro o la
venta de un bien, puesto que en general sera la segunda vivienda de muchos de

nuestros clientes.

El 60% restante ser& financiado por la entidad financiera que el cliente escoja y
en promedio serd un crédito por $27.125 con cuotas a 15 afios con el interés del 11,5%
en el sistema financiero nacional de $326, lo que significa que el ingreso familiar debe
fluctuar entre $1000 y $1500, que es precisamente el ingreso de nuestro cliente

objetivo.

Una vez cancelada la ultima cuota, el cliente solicitara el crédito hipotecario con
la institucibn que desee, y se le colaborara con cualquier papeleo que permita la

obtencién del crédito.

3.4.4.2 CONCLUSIONES DE LA DEMANDA

Con esta recopilacion de datos llegamos a las siguientes conclusiones respecto

a la demanda de vivienda del Canton Quito:
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Para el censo del 2001, en el cantén de Quito vivian 1°839.853 habitantes. De

los cuales, solo 786.691 habitantes eran parte de la poblacion econ6micamente activa.

El cliente meta se encuentra en la edad entre 25 y 50 afios. Pertenece a la clase
socioecondmica media tipica. Su aspiracion de vivienda es adquirir una casa nueva
terminada en el proximo afio. La cual debera tener de 2 a 3 dormitorios y al menos 1

estacionamiento.

El uso primario que le dara a esta unidad habitacional es de vivienda. Esta casa
debera tener potencial de ampliacién y sobre todo que resalte la caracteristica de

seguridad.

En cuanto a la forma de pago, el cliente debe estar dispuesto a pagar el 40% del
valor de la vivienda antes de ser entregad la misma, esto representa una cuota inicial
entre $15.000 y $20.000.

Este valor inicial se descompone en dos partes que son financiadas por el
promotor de la siguiente manera; una reserva menor entre $3.000 y $6000 que
represente el 10% vy el restante del 30% financiado por la promotora en un plazo de 15

meses mas 0 menos el tiempo que toma la construccién de la vivienda.

El 60% debe ser cancelado para poder entregar la vivienda, sera cancelado por

el cliente a través de un crédito con el banco o institucion financiera de su preferencia.

El precio de la casa tiene que estar entre $35.000 y $45.000 y con un metraje
entre 80 m2 a 100 m2 las casa que tienen un mayor metraje tienen una cuantia mayor

pero asi mismo se ofrecen mayores facilidades de pago.
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3.5 OFERTA

Como se puede apreciar en el grafico mostrado a continuacion, la mayor
cantidad de proyectos ofertados, se encuentra en un rango de precios de entre $35.000
a $75.000 que corresponde al sector medio tipico. Sin ser proporcional el nimero de
proyectos con el nimero de unidades vendidas, se registran también la cantidad mas

grande de unidades ofertadas en el mismo rango de precios.

Composicién de Proyectos por rango de Precio 2008

250 12,000
200 4 ] 3 No. Proyectos 7 10.000
R —0—Total Unidades
+ 8,000
8 %]
g 150 T . %f;
>
° o
& + 6,000 5
[ —
° [
g 100 T | . 2
+ 4,000
50 + -
— [ | 10| 4 200
[ 1 } } } } } } } }
Hasta 20,001a 35,001a 50,001a 75,001a 90,001a 105,001a 120,001a Mas de
20,000 35,000 50,000 75,000 90,000 105,000 120,000 150,000 150,000
GRAFICO 3.4 FUENTE: MARKET WACH.
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OFERTA TOTAL DE VIVIENDA

O septiembre-07 W septiembre-08

9322 9245

386 386

Norte  Centro Norte  Centro Sur Valle Valle Valle Los Valle
Calderon  Cumbayd  Chillos  Pomasqui

GRAFICO 3.5 FUENTE: MARKET WACH.
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La mayoria de los proyectos de vivienda de primer uso que se han realizado en
el 2007 se han desarrollado en el norte, el centro norte y sur de la ciudad, por el
contrario en el 2008 estos sectores sufrieron una paralizacion en proyectos nuevos tan
importante que el valle de los chillos paso a ser el sector donde se registraron la mayor
cantidad de proyectos a pesar de que también tuvo un decremento de 1580 a 1788 lo

gue representa el 13%.

Esta evidente disminucion de ofertas de proyectos ocurre paralelamente con la

crisis econdémica mundial que afecto a varios sectores incluido el de la construccién.

La recesion econOmica que se sintio fuerte en Estados Unidos y en los
mercados mundiales hizo que la gente también lo pensara dos veces antes de lanzarse

hacer proyectos nuevos.

Ademas como el precio de la canasta basica subié la gente ha perdido
capacidad de ahorrar y ademas las restricciones para obtener un crédito se han

incrementado.

El sector de la construccion ha sido un sector muy afectado ya que el mercado
gue existe para las viviendas es el mas sensible dados los valores altos que se

manejan en la compra y venta de viviendas extremadamente cambiante.

Por esta razon hay proyectos detenidos en diferentes zonas de la ciudad y se
evidencia que en las zonas norte y centro norte existen la mayor cantidad de proyectos

paralizados esto afecta muchisimo al sector de la construccién.
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PROYECTOS DE VIVIENDA

O Proyectos de Vivienda de Primer Uso B Proyectos Detenido

7 12
4
209 209
GRAFICO 3.6 FUENTE: MARKET WACH.
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El nimero de proyecto detenidos de vivienda de primer uso son alrededor de 31
sector que se ha visto mas afectado es el norte y centro norte con 19 proyectos
detenidos lo que representa el 61% del total de proyectos detenidos.

INVENTARIO DE UNIDADES DE VIVIENDA

TOTAL INVENTARIO D2

TABLA 3.3 FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASO.

El inventario de viviendas de primer uso presentado en la tabla 3. 4 se
incremento del 2007 al 2008 en 14% creando una sobre oferta lo que ocasiono un
aumento de mas del 300% en los proyectos detenidos, esto también pudo verse

afectado por la crisis financiera en Estados Unidos y que repercutié a nivel mundial.
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EVOLUCION DEL INVENTARIO Y ABSORCION

- PERIODO 2007 PERIODO 2008

Unidades Unidades Unidades Unidades Unidades Unidades

\ G G Wl [ ks e el s o, i e
Norte T 2681 3155
CentroNorte § 3303 2948
Centro 1 37 &
Sur 1 188 2713
ValleCumbaya ff 572 871
Vallelos Chillosf} 1322 1812
ValleCaldersn § 990 803

VaIIePomasquil. 844 ) ”5774” ) 7706 | 59 [ | | 463 n 530 ) 44 |
oW e s

TABLA 3. 4 FUENTE: MARKET WACH.

La absorcion de los proyectos inmobiliarios en el periodo 2007 — 2008 tubo,
como era de esperarse, un disminucion tanto en las ventas por mes como en el global.
En algunos sectores como en el centro la disminucion si fue totalmente abrupta

cayendo del 60% al 17% y ademas sin nuevos proyectos lanzados.

En el valle de los chillos se redujo el lanzamiento de proyectos nuevos pero se
vendieron los que ya estuvieron ejecutados en el 2007 lo cual ayudo para que la

absorcion no se viera afectada en este afio.
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PRECIO PROMEDIO METRO CUADRADO (M?)

Osep-07 Osep-08
$1.000
$- $100 $200 $300 $400 $500 $600 $700 $800 $900
| $ 644,74
Norte | $ 669,84
] $940,14
Centro Norte ] $933,11
] $515,97
Centro ] $589.28
o | $410,00
| §435,89
, ] $430,78
Valle Calderon ) $435,17
, ] $ 778,59
Valle Cumbaya ] $793,07
| ] $514,67
Valle Los Chillos ] $516,60
. | $468,70
Valle Pomasqui ] $463.44
GRAFICO 3.7 FUENTE: MARKET WACH.
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Como podemos observar el precio promedio ofertado por el sector es de $515
entre septiembre del 2007 y septiembre del 2008, a continuacion se va presentar la
informacion del los proyectos que se encuentran en oferta cercanos al proyecto de

Santa Lucia.

3.5.1 ANALISIS DE LA OFERTA

En la siguiente Tabla 3.6 se puede observar que la oferta de inmuebles ha
crecido en un 56% desde septiembre del 2006 al del 2008, lo que significa que habido
un dinamismo significativo en el sector de la construccion, si se hace una comparacion
de las unidades vendidas entre los 2 periodos se puede observar que ha existido una
reduccion del 21% en el 2008 debido a la crisis econdmica que se esta viviendo en el

pais.

Un dato importante es que las unidades iniciadas en el 2008 resultan ser la
mitad que de las que se iniciaban en el 2007.

El grado de absorcion igualmente ha tenido una reduccion del 1% y se espera
gue este siga decreciendo si no se mejora la situacion econémica, y si ho existe un
respaldo por parte de la banca privada y el gobierno para la adquisicion de un crédito

hipotecario.
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ANALISIS DE LA OFERTA

INVENTARIO 23.529 35.782 42.087
UNIDADES DISPONIBLES 11.617 12.978 10.671
INICIADAS EN PERIODO 12.253 6.305
UNIDADES VENDIDAS 11.912 10.892 8.612
ABSORCION 45.63% 44.66%
TABLA 3.5 FUENTE: Ernesto Gamboa & Aso.

Para hacer un andlisis de la oferta o competencia que tiene el conjunto
habitacional Santa Lucia se procedi6 a realizar una investigacion de los proyectos que
se encuentra en el Sector del Valle de los Chillos, los mismos que ofrecen a los
consumidores casas con un precio de venta que va desde los $35.000 hasta los
$70.000 ddlares.

A continuacién se presentan algunas fotografias del recorrido que se realizo
como parte de la investigacion, algunos conjuntos no contaban con valla publicitaria:
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4+ PUEBLO BLANCO DEL VALLE

+ BARU I
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4+ MUTUALISTA PICHINCHA

DEPARTAMENTOS EN VENTA

Informacién y ventas: Casa Modelo Bara ||

098 321 785 “

UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO / UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
MDI

pag. 46



2008/2009

Ing. Gabriel Baez G.

4+ BALCON DE LA ARMENIA

+ EL RUISENOR
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4+ NOGALES DE LA COLINA

4+ LAS ACACIAS
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+ ANGELA

—

-

2 Vevvrmasre c mias wov C oo
Vetls A« Vo (Yua®mes O -

+ TIVANTTA
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Para el efecto de la investigacion se trato de recopilar las siguientes variables de
cinco de los proyectos que tengan caracteristicas similares a las ofertadas por el

conjunto Santa Lucia:

+ Numero de casas ofertados en cada uno de los proyectos

+ Tamafio de las casas

%+ Principales caracteristicas de las casas (#bafios, #dormitorios,
#estacionamientos)

+ Numero de plantas

+ Precio de venta por m2

+ Tipo de publicidad utilizada

ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Unid. Unid. m2 $ $ u/mes
PUEBLO 70 13 100 $ 58.250,00 550 3,2
BLANCO
DEL VALLE
SANTA 22 5 102 $ 45.210,00 443,23 8,5
LUCIA
BARU 1l 107 16 82 $ 48.000,00 585,37 2,5
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LA ACACIAS 77 40 120 $ 68.750,00 570 3,1

ANGELA 26 7 100 $ 50.000,00 500 1,6

TIVANTTA 38 5 80 $ 40.000,00 500 1,8
TABLA 3.6 FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO

POSICIONAMIENTO GEOGRAFICO DE LOS PROYECTOS

R,
3

I Proyecto Puerta del Sol “Las Acaclas’

v/

o3
ﬁ- Proyecto Pueblo Blanco del Valle

S 2 ’
. e Proyecto Baru'll
& : ¢
e . 3 /
'

we P,':w‘cc:orT vantta

. "W /
«Google

GRAFICO 3. 8 FUENTE: GOOGLE EARTH
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Se puede apreciar la ubicacion del proyecto y las sus mas importantes
competencias geo-referenciados, el sector es en la auto pista General Rumifiahui que
baja hacia el Valle de los Chillos a la altura del puente tres.

Estos proyectos son de caracteristicas similares a las del proyecto Santa Lucia
por lo que han sido tomados en cuenta como competencia del proyecto.

Todos los proyectos estan en ejecucion y tienen unidades disponibles por lo que
al hacer una consideracion de las unidades que se ofrecen en este lugar se llego a
definir que nuestro producto tiene las caracteristicas que se demandan en la zona en la

cual esta ubicado.

3.5.2 CONCLUSIONES DE LA OFERTA

Con los datos que se ha logrado recopilar se puede concluir que:

El precio promedio por metro cuadrado ponderado en el sector, debe estar entre
los $440 a $520 ddlares lo cual se ajusta a un precio competitivo en esta zona, es
importante notar que en estos precios los acabados y los tipo de vivienda se enfocan
mas bien a un sector medio de ahi que el precio no deberia salirse de ese rango para

gue entre en el mercado.
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El metraje de las casa para que sean accesibles econOmicamente debe estar
entre los 80 m2 a los 120 m2 de otra manera se encarecen las viviendas sin embargo
con la politica de la empresa Baluarte que esta a cargo del proyecto Santa Lucia se
hacen flexibles las consideraciones del metraje de la vivienda a los requerimientos que

el cliente quiera asi se tiene casa de hasta 200 m2 en el proyecto.

Cabe recalcar que este tipo de casa es de tres y dos dormitorios en caso de que
el cliente desee la constructora Baluarte deja a dispersion de las necesidades del
cliente y en consecuencia los requerimientos particulares de cada cliente tanto en

areas como en acabados.

Como pudimos apreciar el sector cuenta con un desarrollo muy importante en el
afio 2008 con respecto a los demas sectores de Quito, ya que a pesar de haber
disminuido el lanzamiento de proyectos nuevos de 1788 a 1580 unidades de vivienda
nuevas en el 2007 y 2008 respectivamente, es el sector que arroja el mayor

crecimiento en el 2008 con respecto de los demas sectores de Quito.

Dentro de las variables que se pueden destacar del sector se encuentra la gran
aceptacion por parte del mercado meta arrojando como resultado el mayor porcentaje
de absorcion con un 23% (Tabla 3.8) en relacidn al resto de sectores de la ciudad de
Quito. El sector tiene la oferta mas grande de unidades nuevas en el 2008 por sector

en la ciudad de Quito.
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INDICES DE DESEMPENO OFERTA Y DEMANDA 2007-2008

Fvoluion ~ Evolucion . Camhioen

IONSQUTO  demandade oferta ahsorcion
ofertainiciada 2008

iviendanueva  clisponible 208-2007

1 Norte 8% B A% 1% iy

Domotote  NSIERN SR % 0%

3 (entro B % 117% 100% iy 1%
45 I il
5 \ale Cumtiaa A% N5 S s %
6 \allelos Chills 3 M 36 Sy 5% B

TieCiecn NI 5% 5% 164
S\alePomasi MG NN 1 & 9

A 0% % & 5% o

TABLA 3.8 FUENTE: MARKET WACH.

Se registra una afectacién general en el sector de la construccién del -2% en el
cambio de absorcidn la capacidad de compra disminuyo en sectores como el Centro

Norte, el Centro, el Sur, Valle de Calderon y Valle de Pomasqui, fue donde se sinti
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mayormente la afectacion de la crisis mundial, por el contrario en sectores como el
Norte, Valle de Cumbaya y Valle de los Chillos se registra mas bien un balance

positivo.

El Valle de los Chillos es el que presenta un mejor balance en el analisis de la

absorcion por sectores de Quito.
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