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CAPITULO 1

1.1. Entorno macro econémico
1.1.1. Breve resefia historica.

Para poder llegar a comprender la historia del mercado inmobiliario en el pais es de suma

importancia dividir a la historia en cinco periodos.

Como primer periodo tendremos a la integracion de la arquitectura dentro de las obras
inmobiliarias junto a programas de financiamiento para la vivienda, un segundo periodo en el
cual encontraremos el emprendimiento de varios proyectos inmobiliarios apoyados por la
banca privada del pais, una tercera etapa en la cual hay estabilidad en el pais y por lo tanto las
empresas inmobiliarias se desarrollaron con impulso de crecimiento con lo cual se volvieron
autdnomas, sin embargo podemos concebir una etapa negra en la cual el sector inmobiliario se
detuvo tanto por problemas politicos como por falta de financiacion y finalizando con la etapa

actual del sistema inmobiliario.

Nuestra primera etapa comienza hace algo mas de medio siglo entre los afios 50 y 80 en donde
por falta de urbanismo las construccidnes manejaban arquetipos muy tradicionales y poco
funcionales faltando la realizacién de obras inmobiliarias a gran escala, en el transcurso de
estos afos llega el urbanismo a las grandes ciudades del Ecuador Quito, Guayaquil y Cuenca
creando las primeras escuelas de arquitectura (1946), tras esto se dio el nacimiento de proyectos
de viviendas individuales y flexibles asi como el nacimiento del sistema de mutualistas ,
sistema que fue el primer ejecutor de programas de vivienda para la clase media, brindando a
la sociedad el primer proyecto de multifamiliares donde hoy es el barrio de San Carlos realizado

por la Mutualista Benalcéazar (Jurado, 2012).



Figura 1. Comienzo de Construcciones en Quito en 1979.
Tomada de (EI Comercio, 2015)

Para nuestra segunda etapa o periodo tendremos la consolidacion de la empresa privada en
todos sus aspectos, esto vendria hacer entre los afios 80 hasta mediados de los 90 debido que
la banca asumi6 como ente crediticio para la realizacion de la compra de una vivienda tanto
para la clase media como para la clase alta. Para estos tiempos la arquitectura como la
ingenieria civil ya contaba con pequefias normas, asi como un estilo propio para cada ciudad,
nuevas tecnologias y gran demanda por parte de la poblacion ecuatoriana se podia observar
edificios, urbanizaciones, multifamiliares hasta grandes edificaciones tipo mansiones, sin
embargo, para la llegada de 1997 el pais sufrié una crisis inigualable, pero de esta la hablaremos

en una 4ta etapa.

Para el tercer periodo y tras el proceso de stand by del pais llega la dolarizacion y con esto la
estabilidad de la moneda, lo cual trajo inversion y flujo de dinero para las empresas.
Reactivando los proyectos habitacionales lo cual trajo como resultado que muchas
constructoras se vuelvan autdmatas y autosuficientes. Para esta etapa se tiene como gran motor
de la construccion al emprendimiento de varias ideas por parte de la banca privada como es el

crédito 5-5-5 del banco del Pacifico o créditos brindados por el IESS.

Para el pais y nuestra poblacion esta resefia tiene una etapa sombria la nombraremos como el
periodo negro y tiene que ver con una acumulacion de varios factores tenues para el pais en el
ambito politico y econdémico, la primera de estas etapas negras se presenta en los afios 1998
tras la guerra ya que el pais cambio su sistema financiero y la poblacién ecuatoriana perdio
muchisimo dinero con lo cual el estado y las entidades financieras se mantuvieron estaticas,

tras esto llegamos a la segunda etapa negra la cual no es muy lejana a nuestro tiempo ya que
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segun un analisis realizado por el del diario el comercio del 24 de marzo de 2017 el desplome
inmobiliario del pais se debid gracias a la deterioro de la bonanza petroleray la reduccion del
precio del barril de petroleo, asi como las polémicas leyes de herencia y plusvalia las cuales
hicieron que la poblacion tenga mucha mas cautela en la decision de endeudarse o no (Mayoral,
2009).

Finalmente para el Gltimo periodo tenemos la situacion del sector inmobiliario en la actualidad
el cual segun estudios realizados por la Camidn, la construccion llevaba hasta el mes de julio
del 2017 21 meses parada, sin embargo para el banco central del Ecuador hasta septiembre
hubo una recuperacion del 2.6 % de un 7.8 % de decrecimiento y se espera que mientras la
economia del pais siga incrementandose el porcentaje de recuperacion del sector se recupere
(BCE, 2017) Sin embargo la situacion del gobierno cada vez va de mal en peor, segun la
asociacion de promotores inmobiliarios de vivienda del Ecuador el desembolso del BIESS
hasta septiembre del 2018 decrecié de estar en 30.2% en septiembre del 2017 ha estar en un
23.5% es decir que cayo un 6.7% con lo cual las empresas inmobiliarias y constructoras estan
totalmente preocupados debido a que el BIEES es el principal proveedor de créditos para la
adquisicion de vivienda actualmente, en otras palabras segun cifras oficiales en el 2014 se tenia
un porcentaje de alrededor del 82% de créditos entregados para viviendas terminadas y para el
mismo mes en el 2018 tienes un 77.2% debido a la cris actual del pais mientras que para los
mismos periodos el sistema financiero privado para vivienda terminada ha sido del 40.8% y
para vivienda usada el 17.4% como nos indica en el siguiente cuadro la asociacién de

promotores inmobiliarios de vivienda (AVIPE, 2018).

BIESS: Destino financiero del crédito "Ene-Sep 2018"

&

» Otros Bienes Inmuebles

e Hipoteca /| Compra Cartera

Remodelacién y Ampliaciér

Grafico 1. Destino Financiero del Crédito del BIESS. Tomada de (APIVE, 2018)



Finalmente para la actualidad del pais podemos hablar de las (VIS) o también llamadas
viviendas de interés social las cuales segln las normas técnicas del gobierno cuestan hasta
$40000, sin embargo tras estudios realizados por el ministerio de desarrollo urbano y vivienda
este monto se aumentara hasta $70000 y se tendra 3 nuevos incentivos para adquirir (VIS) en
el Ecuador debido a la propuesta realizada por el Presidente Lenin Moreno Ilamado “Mi Casa
Para Todos” (MDUYV, 2018). Una de las medidas que se ofreceran son que el interés para
obtener un crédito para este tipo de viviendas serd en promedio de un 4.99% y para los
constructores se les incentivara mediante la ley de fomento productivo con lo cual los
constructores tendrd una tarifa de 0% con respecto al VA asi como simplificacion en la
tramitologia de las aprobaciones municipales, para finalizar el gobierno en este 2019 pretende
desembolsar 532 millones segun el reportaje de EI Comercio (2018): “Tres nuevos incentivos
para adquirir viviendas de interés social en Ecuador”, dando a conocer que para la poblacion
con extrema pobreza las casas seran totalmente subsidiadas por el estado, también se daran un
crédito o apoyo econdmico subvencionado de $6000 ddlares para personas que tengan un
arriendo y asi darles la oportunidad de hacer su casa y que su arriendo sea la cuota final para
su casa propia asi también el Ministerio De Desarrollo Urbano y Vivienda sacara a concursos

mediante licitacion o alianzas publico privadas este tipo de viviendas por todo el pais.

Con estos antecedentes trataremos de realizar una recopilacién de datos, con el objeto de ver
el entorno econdmico y poder brindar una vision clara de como influyen en el sector

inmobiliario.
1.2. Variables Macroecondmicas
1.2.1. Producto interno bruto.

La evolucion de la economia ecuatoriana ha conservado una tendencia inestable en el trascurso
de sus afios como republica, debido a causas tanto internas como externas, por ello la economia
del pais no ha presentado grandes progresos en el PIB, el crecimiento ecuatoriano se ha
sustentado principalmente en la produccion y comercializacion de bienes primarios con
diferentes auges que se los podria definir como ciclicos. El primer auge para la republica fue
el caso de cacao (1866-1925) tras este vino la prosperidad con el banano (1946-1968) y
finalmente llegando al petréleo (1972- actualidad) y tras varios intentos de distintos tipos de

gobierno por cambiar la matriz productiva del pais finalizamos concluyendo que el petréleo



actualmente sigue siendo la principal fuente de ingresos del pais y la representacion mas clara

para la valoracion del PIB (Hidalgo, 2015).

¢Pero que es el PIB? EI PIB es un indicador macroecondémico de los paises el cual refleja el
valor monetario de la produccion de bienes y servicios en un periodo de tiempo determinado,
casi siempre este periodo de tiempo es de un afio y nos indica la riqueza con la que cuenta el

pais en ese afo.
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Graéfico 2. PIB Histérico del Ecuador. Tomado de (Banco Mundial, 2018)

En el Grafico 2, podemos observar las diferentes tasas de variacion anual del PIB en el
transcurso de la historia econémica del Ecuador, dentro de esta se resaltan los valores mas bajos
y altos de la economia del pais, asi como la variacién del PIB tras la dolarizacién 1999 en
donde se puede observar un crecimiento exponencial al crecimiento lineal obtenido con nuestra

propia moneda.

$3.5 Mil mil
3 Mil mil
$2.5 Mil mil

52 Mil mil

$1.5 Mil mil $958,5982 millones
1962

1 Ml mil

500 M

Grafico 3. PIB Minimos Histéricos del Ecuador. Tomado de (Banco Mundial, 2018)



En el Grafico 3 podemos ver que en la década de los 60 tenemos los valores méas bajos de

nuestro PIB histérico con un valor de $9°585.982 millones en 1962.
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Grafico 4. PIB Max Histéricos del Ecuador. Tomado de (Banco Mundial, 2018)

El Grafico 4y el valor mas alto en la historia del PIB del Ecuador es de $1°030.566 mil millones
en el afio 2017 sin embargo podemos observar en el Grafico 2 que entre los afios 1980 y 2000
el pais sufrié un estancamiento en su economia debido a la inestabilidad politica, asi como a la

poca inversion de las empresas extranjeras y banca privada en el pais.

EC (1999)
-6,543

Grafico 5. Crecimiento del PIB Per Cépita (% Anual). Tomado de (Banco Mundial, 2018)

Podemos observar en el Grafico 5 que en el afio 1999, se tuvo el valor mas bajo del PIB per
capita en (% Anual ) siendo este de -6.543 % y a partir de la entrada de la dolarizacion
empezamos a subir logrando en el afio 2004 el PIB de 6.448% aproximadamente y teniendo

una fluctuacion de decrecimiento hasta el afio 2009 en el cual el PIB llega al -1.102 % y vuelve

6



a subir hasta el afio 2011 en el cual tenemos un 7.8% de PIB, debido en gran manera a que en
ese afo se tuvo el mejor valor del barril del petrdleo, lo cual tiene directa influencia en nuestra
economia, sin embargo a partir del 2011 tenemos otro decrecimiento hasta el 2016 en donde
Ilega a ser de -2.667 tras nuevamente la cris de la caida del petroleo y comienza a subir a 0.892
para el 2017.

Tomando en cuenta los datos mencionados anteriormente podemos concluir que el PIB es el
Potencial econémico de un pais es decir su peso en el mundo , a mayor PIB mayor manejo de
recursos teniendo como principal pais a E.E.U.U que en 2015 segun Bankinter llego a tener los
$16°173.929 mil millones de euros seguido por la zona euro con $10°454.578 y China con
$9°792.898 asi como también un decrecimiento del PIB de Rusia y Brasil los cuales se
contrajeron en un promedio del 3.8%, sin embargo el PIB global no es un buen indicador para
medir el bienestar de un pais ya que para este se encuentra el PIB per capita ya que este depende
del nimero de habitantes de cada pais en donde por calidad de vida tenemos a Mdnaco con un
PIB per cépita en (euros) de 141.403 seguido por Liechtenstein y Luxemburgo para el Ecuador
segun fondo monetario internacional (FMI) el Ecuador para el 2019 el Ecuador tendria gracias
a sus nuevas medidas un crecimiento entre el 2.2 y el 1.8 para el primer trimestre del afio
(Bankinter, 2016).

1.2.2. PIB sector de la construccion.

Antes de poder hablar sobre el PIB en el sector de la construccion se tiene que tener muy en
cuenta la magnitud de el mismo dentro de la economia del pais, ya que este en la Gltima década
ha llegado a tener un rol muy importante dentro del Producto Interno Bruto del pais, no obstante
en la actualidad esta atravesando por una situacion muy complicada por lo cual tanto el
gobierno como las entidades de construccion privadas buscan nuevas alternativas que enfoquen

en mantener la actividad para el crecimiento de este sector.

Con lo mencionado anteriormente el sector de la construccion tiene un peso dentro del PIB del
10% promedio en la Gltima década segun la revista EKOS y genera un 7 % del total de la fuerza
laboral del pais es decir constituye aproximadamente unas 500.000 plazas de trabajo directas
como se muestra en el grafico siguiente y 1.3 millones de trabajos indirectamente tomando en
cuenta negocios aledafios, fabricacion, distribucion o comercializacion de bienes y servicios
asociados (EKQOS, 2016).
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Gréfico 6. Evolucidn del Empleo en la Construccion. Tomado de (EKOS, 2018)

Para nuestro sector el gobierno central tiene un papel primordial dentro del dinamismo del
sector ya que puede tomar decisiones que permitan mejorar o estancar la construccion , como
un buen ejemplo esté el proyecto “Casa para Todos” el cual planea construir 325.000 viviendas
de interés social asi como la eliminacion del anticipo del impuesto a la renta ,pero también
puede tener contracciones como fue la famosa “Ley de plusvalia” la cual estanco a este sector
hasta marzo del 2018, tras la derogacion de esta ley el sector de la construccion tuvo un mayor
desempefio, es decir mejoraron la eficiencia operativa y la confianza de las personas para con

los constructores.
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Gréfico 7. PIB de la construccidn trimestral y ley de Plusvalia. Tomado de (Gestién Digital, 2018)
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Podemos observar la tendencia a la caida del PIB de la construccion tras el anuncio de la Ley
de plusvalia deduciendo que esto ocurrié debido a la desconfianza para con las empresas de

construccion

Para este afio hay grandes expectativas para nuestro sector debido a los créditos dados por los
organismos multilaterales como el FMI o el BID los cuales segun las palabras del presidente
seran en gran porcentaje para la realizacion de obra publica asi como también la intervencion
del sector bancario el cual colocara $85.160 millones para crédito inmobiliario solo por parte
del BIESSS seguido por el Banco del Pichincha con $301.12 y el Banco del Pacifico con
$166.54 como lo indica la siguiente tabla , con esto y la mejora del indice de confianza
empresarial para la construccion nuestro sector tiene altas expectativas de produccion para este
afio (El Comercio, 2019).

Tabla 1.
Proyeccidn de las entidades financieras en créditos para el sector inmobiliario

Entidad | N° de operaciones | Monto ($ millones)

Biess 20.218 $ 851,60
Banco Pichincha 4.389 $ 301,12
Banco del Pacifico 2.302 $ 166,54
Banco de Guayaquil 933 $7484
Produbanco 626 $ 48,51
Banco Bolivariano 256 $ 30,72
Banco Internacional 301 $ 26,93
Banco General Rumifiahui 335 $ 21,93
Banco del Austro 317 $ 20,17
Mutualista Pichincha 477 $ 18,31
Banco de Loja 274 $12,74
Mutualista Azuay 125 $ 7,61

Banco Desarrollo 331 $7,14

Banco de Machala 49 $434

Banco ProCredit 20 $1,84

Nota: tomado de (Gestion Digital, 2018)




1.2.3. Inflacion.

Partiremos indicando el concepto de inflacion: “La inflacion es el aumento sostenido y
generalizado de los precios de los bienes y servicios de una economia a lo largo del tiempo”
(Palacios & Pérez, 2018, p. 57).

Entendiendo este concepto podemos decir es que entendiendo este concepto podemos decir es
que la inflacion es de vital importancia para el desenvolvimiento dela economia del pais debido
a que este puede ser un fendmeno que puede reducir drasticamente las cosas que podemos
comprar con un monto de dinero y ya que el Estado no puede dar seguimiento a todos los
precios de la economia se selecciona una canasta con bienes y servicios representativos que
se consumen los hogares con base a esta canasta se calcula un indicador que representa los
precios de estos bienes y servicios y se lo conoce como IPC (indice de Precios al Consumidor),
cuya variacion porcentual sirve para medir la inflacién anual segun el INEN la canasta basica
ecuatoriana tiene 359 productos y tuvo una variaciéon anual de 0.54% tomando la medida de
enero del 2018 a enero del 2019 como podemos ver en la Grafico 9 (INEC, 2019).

5,29%

4,44%
4,10%
3,53%
3,17% 2999 3,09%
0,20%
. 0,54%

-0,09%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Grafico 8. Inflacion Ecuador en enero de 2019. Tomado de (INEC, 2019)

Segun el diario El Telégrafo en su reportaje del 06 de febrero del 2019 nos dice que el costo
de la canasta familiar se encuentra en $719.88 mientras que los ingresos familiares de un hogar
tipo esta entre los $735.47 lo cual representa que la canasta basica esta un 102.17% mas alta
que el ingreso tipo, sin embargo hay que tomar en cuenta que esta puede variar dependiendo la
zona en donde se tome la muestra es decir que para las ciudades de Loja, Cuenca y Manta la
canasta es mucho mas alta que en otras zonas del pais ya que se encuentran en $742.13, $740.54
y $730.49 respectivamente. Mientras que en Ambato, Machala y Santo Domingo las canastas

basicas son mucho mas econdmicas teniendo los siguientes precios $698.39, $683.35y $663.35
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concluyendo que al ser un pais tan diverso y multiagricola en cada zona o ciudad estos costos

seran distintos (EI Comercio, 2019).

Inflacion Anual Historica del Ecuador
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Graéfico 9. Inflacion Anual Histdrica del Ecuador. Tomado de (INEC, 2018)

Debemos indicar, que el Ecuador hasta enero de 2000 tenia una inflacion superior a los dos
digitos es decir 95.51% como se indica en el Grafico 9, en gran medida a la incertidumbre
creada por el feriado bancario y la ingobernabilidad de la época, a partir del 9 de enero del
mismo afio que se tomo la decision de tomar como moneda oficial al délar, la inflacion empez6
a decaer, porque la gente sabia que tenia una moneda confiable lo que no pasaba con el sucre,
que cada dia sufria devaluaciones, se ha logrado bajar la inflacién a un digito, solamente
interrumpida en el afio 2008 en el cual se tuvo una inflacién que bordeo el 10%, debido a que
en esos tiempos se planteaba la aprobacion de una nueva constitucion, mediante un referéndum,
tras la ultima década la inflacion ha ido disminuyendo gracias a la gobernabilidad del Gltimo

tiempo (INEC, 2018).
1.2.3.1. Impacto de la inflacion en el sector de inmobiliario.

La inflacion afecta directamente al sector de la construccion debido al aumento en el valor de
los productos 0 materia primaria para este sector, sin embargo para este afio a pesar de que el
sector esta fuertemente golpeado y gracias a las nuevas medias economicas del gobierno se
tiene una perspectiva de crecimiento de la construccion de un 4% hasta finales del 2019 es
decir que para este afio segun la inflacion que tenemos hasta el momento y manifestandonos
con las predicciones del banco central tendremos que por cada tres metros cuadrados de

construcciéon se empleara un trabajador, asi como que por cada dolar que se invierta en
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construccidn se moveran mas o menos 2.5 délares en la economia generando un promedio entre
5y 7 empleados en nuestra actividad, para esta inflacion el sector inmobiliario pretende que el
sector publico financie un 70% del total de los proyectos inmobiliarios y asi evitar la
construccioén de viviendas informales (Polemika, 2018).

1.2.4. La construccion: relacion en el sector publico y privado.

Nuestro pais actualmente vive en una época de dialogo debido a la incertidumbre dejada por el
anterior gobernante, esto quiere decir que tanto las empresas privadas como los entes publicos
quieren llegar a mejores acuerdos para fomentar la inversion y el movimiento de dinero, para

esto se necesitan alianzas estratégicas o también llamadas (APP) ¢Pero que son las APP?

Las alianzas publico privadas es un modelo que permite potenciar la vision politica del Estado
con la experiencia y capacidad productiva de la iniciativa privada, los recursos publicos se
utilizan para apalancar los proyectos mas no para ejecutarlos asi se tienen mayores beneficios
y se puede invertir en mas areas de interés publico. En este modelo el riesgo se divide tanto
para el sector pablico como para el sector privado por lo tanto el sector pablico puede centrarse
en la definicion de objetivos, productos y beneficios que debe alcanzar como sector publico,
por otro lado el sector privado tiene mejor control sobre el riesgo de la obra por lo tanto sera
mas efectivo vy eficiente en la ejecucion operacion del servicio de tal manera que ambos se
benefician generando un efecto multiplicador para la sociedad, potenciando asi la capacidad

productiva de los ciudadanos.

Para la industria de la construccion este tipo de alianzas son sumamente importantes ya que se
pueden lograr tanto para entes parroquiales, cantonales, provinciales o directamente con el
estado a través de sus distintos estamentos como ministerios, o instituciones publicas como por
ejemplo Ecuador Estratégico, Etc. en los Ultimos afios podemos ver grandes diferencias entre
los organismos que las que utilizan este tipo de alianzas y las que no sean estas instituciones
o0 ciudades, como por ejemplo esta el caso de la ciudad de Guayaquil en la que se maneja la
APP como primer mecanismo para todo servicio que proviene de su cabildo que por otro lado
no se ve en la capital debido al costo politico de mantener todo servicio bajo la supervision
bajo la misma institucion, por otro lado podemos observar otro tipo de grandes APP como son
el consorcio “Panavial” asi como grandes inversiones de centros comerciales por parte de la

empresa privada para dinamizar las ciudades y volverlas metrépolis.
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Las APP también mejoran el costo de los terrenos aledafios para otro tipo de proyectos, en
nuestra casa para la provincia de Chimborazo desde el 2015 tiene 3 grandes APP la primera
sera por parte de cementos Chimborazo la cual gracias a su consocio peruano “YURA” esta
obligado a invertir para dinamizar la economia de la provincia. EI segundo es con el grupo
economico NOBIS que dirige la Dra. Isabel Noboa el cual contara con 40 millones de dolares
para la fabrica “La Universal” que va a tener productos no solamente de galletas y confiteria
sino también de otros productos alimenticios volviendo a la provincia un generador de puestos
de trabajo (Telegrafo, 2019).

1.2.5. Remesas.

Para la economia de un pais como el nuestro las remesas son parte fundamental del presupuesto
general del estado desde la crisis del 2000, estas nos han ayudado a tener ingresos en las peores
crisis de la historia actual del Ecuador, ;A qué se refieren las remesas? Las remesas
simplemente son transferencias de dinero que los emigrantes envian a su pais con la principal
caracteristica de ahorrar u ayudar a sus familiares por lo que no se los contemplan como un

bien o servicio.

Segun el diario EI Comercio (2018) el Ecuador hasta esa época recibi6 la mayor cantidad de
remesas en 10 afios teniendo para el Guayas un total de 218 millones en remesas siguiéndolos
Azuay, Pichincha, Cafiar y el Oro que sumandolas hasta ese momento recibieron 715 millones
en remesas un 14 % mas que el mismo periodo del 2017. Segun el banco central como lo indica
el grafico N°13 para el tercer trimestre del 2018 las remesas que ingresaron al pais fueron de
768.07 millones la cual fue un 0.10% mayor que el segundo trimestre del 2018, este incremento
se atribuye al mejor desempefio de la economia americana y el dinamismo del mercado laboral

en los paises de acogida emigrante.
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Grafico 10. Flujo de Remesas Recibidas. Tomado de (BCE, 2019)
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Para la sierra centro norte podemos observar que para el tercer trimestre de 2018 incrementaron
las remesas para este sector ascendio un 6.89% lo cual nos da un valor de $196,60 millones de
dolares como nos indica el grafico N°14 poniendo una participacion del 25.60% con respecto
al total de remesas , igualmente podemos distinguir en el grafico N° 15 que la ciudad de
Riobamba es el primer destino al concentrar el 61.63% del total de la provincia lo que equivale
a USD 13.07 millones de dolares con lo cual se podria decir que Riobamba tiene una alto

poder adquisitivo.

FLUJO DE REMESAS RECIBIDAS, SIERRA CENTRO NORTE
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Gréfico 11. Flujo de Remesas Recibidas Sierra, Centro, Norte. Tomado de (BCE, 2019)
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Grafico 12. Remesas Recibidas Chimborazo. Tomado de (BCE, 2019)
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CAPITULO 2
2.1. Sistema financiero del Ecuador

El Sistema Financiero Nacional o mas conocido por sus siglas SFN es el conjunto de
instituciones financieras regularas por la Superintendencia de Bancos y por la Superintendencia
de Economia Popular y Solidaria a través del SFN se canalizan los movimientos de dinero que
realizan los ciudadanos, asi como los créditos que se obtienen de personas u organizaciones,

de tal manera que esto contribuye al desarrollo del pais fortaleciendo la inversion productiva y
el consumo responsable.

En el Ecuador este sistema este compuesto tanto por instituciones financieras privadas (Bancos,
sociedades financieras, cooperativas y mutualistas como por instituciones financieras publicas

y compaiiias de seguros, dentro de este grupo los bancos ocupan aproximadamente el 90% de
las operaciones del sistema.
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Grafico 13. Ranking Rentabilidad Bancos Privados Ecuatorianos. Tomado de (ASOBACA, 2018)

De acuerdo a la asociacién de Bancos el Ecuador tiene una cupula de grandes bancos los cuales
se encuentran en un crecimiento exponencial a pesar de la situacién del pais, de los 24 bancos
podemos observar que todos han obtenido rentabilidad con esto podemos decir que el banco
mas grande del Ecuador es el Banco del Pichincha con activos hasta el afio 2017 de $10.145,98
millones de doélares, ingresos de 941 millones de dolares y ganancias de 65,88 millones de

ddélares con una rentabilidad del 7% anual seguida por el banco del Pacifico con 5.071,90
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millones de dolares , ingresos por 453,53 millones de dolares y ganancias por 60,13 millones
de ddlares con una rentabilidad del 13% , como nos indica el grafico 16 y 17 podemos ver el

ranking y la rentabilidad de los bancos del Ecuador.

i i
1 Banco Pichincha 10.145,98 941,00 65,88 7%
2 Banco Pacifico 5.071,90 453,53 60,13 13%
=9 Produbanco 408481 28720 2802 10%
4 Banco Guayaquil 3.870,48 348,06 34,9 10%
S Banco Internacional 3.422,20 215,58 36,04 17%
6 Banco Bolivariano 3.004,05 183,88 22.1n 12%
7 Banco Diners 1.646,05 294,68 35,49 12%
8 Banco del Austro 1.614,57 141,93 6,41 5%
9 Banco General Rumifahui 761,90 68,51 8,53 12%
10 Banco Solidario 712,80 122,79 1,13 6%
n Banco de Machala 652,56 47,34 2,53 5%
2 Citibank 582,56 55,03 12,02 22%
13 Banco de Loja 433,02 34,37 492 14%
14 Banco ProCredit 318,57 33,52 115 3%
15 Banco Coopnacional 177,96 10,60 1,34 13%
16 Bancodesarrolio 169,46 20,30 1,19 6%
” Banco Amazonas 159,23 14,64 0,26 2%
18 Banco D-Miro 103,06 18,78 0,81 a%
19 Banco Finca 63,03 0.0 0,52 5%
20 Banco Comercial de Manabi 56,28 527 oNn 6%
2 Banco VisionFund 51,95 8,79 1,26 14%
22 Banco Capital 49,94 7,62 2,76 36%
23 Banco Litoral 37,86 a4n 021 5%
24 Banco Delbank 32,87 5,65 0,09 2%
En millones de dolanes iocu

Gréfico 14. Ranking de Rentabilidad Bancos Privados del Ecuador. Tomado de (ASOBACA, 2018)

Adicionalmente debemos considerar a aproximadamente y segin las superintendencias de
economia popular y solidaria en este momento se encuentran registradas 887 cooperativas y 8
entidades financieras publicas, tales como: BCE, BEDE, BEV, BNF, CFN, FODEPI y IECE,

BIESS, asi como 4 mutualistas activas.
2.2. Crédito para vivienda en el Ecuador

Para la industria de la construccion el crédito por parte de las entidades tanto publicas como
privadas es de vital importancia ya que este es el motor tanto para la solicitud de un bien como

para la construccion del mismo, ¢Pero que es un crédito?

El crédito es un préstamo de dinero que las entidades financieras otorgan a un cliente con el
compromiso de que en el futuro el cliente devolverd dicho préstamo en forma gradual
(mediante cuotas) o en un solo pago, estas formas de pago tienen un interés adicional que
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compensa a la entidad financiera por todo el tiempo que estas no obtuvieron el dinero en sus

cuentas.
2.3. Crédito hipotecario

Un crédito hipotecario es un préstamo de dinero que otorgan las entidades financieras a las
personas que desean adquirir un bien inmueble pero no poseen la totalidad de recursos para
adquirirlo, sin embargo, las entidades financieras te prestan los recursos solo si los clientes
tienen el valor de la cuota inicial que es m&s o menos un 30% del valor de la vivienda y con
una garantia en bienes o con personas que te garanticen que vas a pagar tus cuotas

puntualmente.

El tiempo por lo general en nuestro medio va desde 5 afios hasta 25 afios, dependiendo de la
capacidad de pago del cliente y del monto del crédito, se debe indicar que dependiendo del
plazo por lo general se definen las tasas de interés y los costos del crédito.

Tas la pequefia recesion que sufrié el gobierno tras el cambio de mandato, se estan planteando
nuevas politicas y programas para que los constructores accedan a préstamos con intereses mas
bajos y los clientes obtengan préstamos a un porcentaje que en promedio se entre el 4.99% y
el 6% todo esto gracias a los nuevos préstamos con las entidades multilaterales, segln el
presidente Lenin Moreno desde octubre del 2018 se tiene como perspectiva disponer de 2.750
millones de dolares para créditos a los inversionistas del sector de la construccion generando
en promedio 107.000 empleos (La Republica, 2018).

Las entidades financieras que otorgaran estos préstamos seran el Banco del Pacifico y La
Corporacion Financiera Nacional (CFN) que aportaran con $ 144 millones y tendran una tasa
entre 5.5% y 8.5% con un periodo de gracia hasta de 24 meses y un plazo de pago de hasta
cinco aflos , por parte del Banco de Desarrollo del Ecuador se colocaran $908 millones para
obras de infraestructura pablica, vialidad, sistemas de agua y saneamiento , terminando con
$8.9 millones para microcréditos para la ayuda de proveedores del sector de la construccion
esto para los constructores. Para el consumidor el gobierno tiene planificado que se destinen
$161 millones para créditos hipotecarios por parte del Banco del Pacifico y $900 millones en
créditos (El Telégrafo, 2018).

Podemos observar que el BIESS te otorga hasta el 100% del valor de la vivienda siempre y
cuando se hasta de 125000 $ mientras que bancos como el Pichincha o Pacifico te otorga hasta
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el 70% del valor siempre y cuando la vivienda sea hasta de 250000% en promedio (Comercio,
El Comercio, 2019).

2.4. Banco Ecuatoriano de la Vivienda

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda tuvo como objetivo primordial el de consolidar el sistema
economico social y solidario de forma sostenible esto como politica nacional, en tanto ha
politica sectorial el de reorientar la gestion de las Instituciones de la banca publica hacia una

banca de desarrollo y complementar su rol con el sector financiero privado (BEV, 2014)

Sin embargo, por el mandato del 19 de septiembre del 2014 el BEV se liquidd para ser parte

del banco nacional de fomento que a su vez en el 2016 cambio su nombre a BanEcuador.
2.5. BanEcuador

El banco del pueblo o BanEcuador fue creado por el presidente Rafael Correa el 9 de mayo de
2015, para ser un banco articulado a la institucionalidad y a los objetivos nacionales dandole
un enfoque inclusivo dando créditos adapatados a las condiciones de los sectores mas
productivos de la nacion teniendo como mision brindar productos y servicios financieros
innovadores, eficaces y sostenibles social y financieramente aportando en la inclusion y mejora
de la calidad de vidad de pequefios y medianos productores tanto urbanos como rurales
(BanEcuador, 2019).

Actualmente el ban tiene diversificacion en sus lineas de credito teniendo como prioridad la
construccion, la agricultura, el refinaciamiento de operaciones de prestamos caducados a
pequefias imicroempresas y la linea de emprendimiento para nuevos talentos, para nuestro
campo nos interesa que BanEcuador esta dando créditos o lineas de crédito para la construccion
asi como tambien para pequefios emprendimientos constructivos , tenemos que tener en cuenta

que BanEcuador participo en la lineas de credito para la reconstruccion tras el terremoto.
2.6. MIDUVI

El MIDUVI es una entidad gubernamental Ecuatoriana encargada de formular normas y
politicas de Agua Potable, Saneamiento, Residuos Solidos, Vivienda y Ordenamiento
Territorial, considerando a este ultimo como eje de desarrollo a través de una gestion eficiente,
transparente y ética para contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de la sociedad

garantizando que la ciudadania tenga acceso a un habitat segura y saludable digna dentro del
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espacio publico integrador, tambien promueve que las ciudades sean incluyentes, equitativas e
innovadoras (MIDUVI, 2019).

El MIDUVI es una de las entidades de mayor importancia para la carrera de ingenieria civil
debido ha que es el organismo que regula muchas de nuestas actividades como por ejemplo
presento la nueva norma ecuatoriana de la construccién o tambien llamada NEC con resolucion
de que se mejore las edificaciones para evitar futuros problemas en las distintas regiones del
pais, otro ejemplo tambien seria la implementacion del bono para construcciond e vivienda
nueva en terrenos propios en donde el MIDUV I propuso un incentivo enconémico para realizar
0 completar una construccion sobre un terreno para ayudar a la sociedad y tener un movimiento

de capital los bonos fueron los siguientes.

Construccionde  yalor del Precio de la

vivienda nueva en vivienda
terreno propio Bono hasta
Urbana USD 6.000  USD 30.000
Rural USD6.000  USD 30.000

Amazonica USD8.000 USD 30.000

Aporte minimo del postulante
Urbana: 2 salarios basicos

Rural - Amazénica: 1.5 salario basico

Gréfico 15. Valor del Bono y Aporte del Postulante. Tomado de (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
2018)

2.7. BIESS

El BIESS segun su definicion en la pégina oficial de la institucion es una entidad financiera
publica de propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS que presta servicios
financieros bajo criterios de banca de inversion para la administracion de los fondos
provicionales publicos del IESS para atender requerimientos de sus afiliados (activos y
jubilados). EI BIESS se crea mediante la Ley del Banco del Insituto Ecuatoriano de Seguridad
Social publicado en el suplemento de registro oficial No. 587 del 11 de mayo de 2009 como
una institucién financiera publica con autonomia técnica, administrativa y financiera con
finalidad social y de servicio publico (BIEES, 2009).

El BIESS desde el inicio de sus actividades el 18 de octubre de 2010 ha colocado USD 323
millones , beneficiando ha un promedio de 100 000 familias lo que representa una garantia de
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futuro para la sociedad. Sudirectorio esta conformado por el Ing. Paul Granda teniendo como

objetivos incrementar la prestaciones de créditos hipotecarios y quirografarios (BIEES, 2018).

Para el 2019 el plan de inversiones del BIESS es de $ 4.458 millones de dolares
diversificandolos en $3.322 millones en créditos y $1.136 millones en inversiones, dentro de
las politicas de gobierno esta que el BIESS implemente nuevos tipos de créditos hipotecarios
y entre estas ideas estan el crédito para vivienda de interes economico y social de hasta $35.000
que esta dirigido a personas con ingresos desde un salario basico $394 hasta $1.500 con tasa
de interes hasta de 30 afos plazo , para zonas deprimidas, conas fronterizas y posterremoto la
tasa de interes sera del 5% para afiliados a nivel nacional la tasa de interes sera del 6% (BIEES,
2018).

2.8. Créditos a constructores

Los créditos a constructores son productos crediticios de corto y mediano plazo destinando a
financiar las fasese de construccion y venta de los proyectos inmobiliarios, orientados a
constructores y promotres inmobiliarios de reconocida trayectoria que se encuentren
desarrollando o estén proyectando desarrolar proyectos inmobiliarios y cuyos proyectos sean
considerados viables técnica , financiera y comercialmente dentro de los estatutos de las
entidades financieras, los créditos a constructores son de vital inportancia debido a que estos
promueben la generacion de plazas de empleo directas como indirectamente asi como el

emprendimiento de los ciudadanos.

La banca privada tiene varias tipos de lineas de credito para los constructores , la gran mayoria
funcionan trasn un analisis del proyecto, se aprueba un cupo de dinero que se desembolsa segun
los avanzes de la obra, haciendo un seguimiento periodico al constructor , segin nuestra ley
para personas naturales o juridicas el limite es de $25 millones y para grupos economicos es

de hasta $50 millones dependiendo la magnitud de cada proyecto.

Esta ayuda tambien tiene como beneficio incluido la optimizacion del tiempo, la optimizacioin
de costo financiero , el acompafiamiento al constructor y en ciertos casos beneficios

tributarios, municipales o fiscales .
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2.9. Incidencia en el sector inmobiliario y en el proyecto

Lo que podemos indicar es que el entorno macroeconémico del pais paso por un momento muy
tenue debido a los sobreprecios de los contratos, la mala administracion del gobierno anterior
asi como de corruptos funcionarios y malos directivos de las entidades publicas del estado, sin
embargo y tras nuevos cambios la nueva inyeccion de dinero que se viene para el pais motiva
a los constructores nuevamente para generar futuros proyectos , tras estas nuevas politicas
gubernamentales se puede ver muy claramente que el gobierno se ha enfocado a nivel vivienda
en las viviendas de interés social las cuales se encuentran entre $35 000 y $70 000 délares con
lo cual el gobierno promueve el impulso de la construccion y la generacion de empleo (EI
Comercio, 2018).

Otra ayuda del gobierno para los constructores sera mediante el banco BIESS el cual sera el
primer impulsador para créditos de vivienda con un plazo de hasta 25 afios y aun interés de
hasta el 6% asi también la banca privada esta entusiasmada en invertir en este tipo de

operaciones con lo cual se favorece el sector de la construccion.
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CAPITULO 3

3.1. Evaluacion de localizacion
3.1.1. Descripcién de la localizacion del terreno.

El proyecto inmobiliario Santa Marianita es “ Quintas Agroturisticas El Batan” ubicado en la

parroquia Yaruquieres del canton Riobamba, provincia de Chimborazo.

La superficie total del terreno es de 1977.27 metros cuadrados, la ciudad de Riobamba est4 a

una altitud de 2764 metros msnm, el terreno tiene una geometria tipo rectangular regular.

El desnivel del terreno es de aproximadamente 0.50 metros desde el un extremo al otro sin

embargo esta a nivel de la cera en su totalidad.

El terreno se encuentra a pocos minutos de la ciudad de Riobamba y del centro de la parroquia
Yaruquies.

Tk

Rio Chinbunga

Terreno, Proyecto Santa"Marnianita

Figura 2 Ubicacion del Terreno.
Tomado de (Google Earth de Google Inc, 2019)

El Proyecto Santa Marianita se encuentra tanto en norte como el oeste a el area de proteccion
Rio Chinbunga, al sur se encuentra con las calles Fernando Diaz y al este con un lote aledafio.
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3.1.2. Aspecto socioeconomico.

Cuando hablamos del aspecto socioeconomico se tiene que analizar diferentes factores los
cuales incidirén directamente en la visualizacion del proyecto, uno de estos factores son los
servicios basicos, transporte, usos del suelo, valor de la tierra, organizacion de la comunidad,
mano de obra de la zona, todos estos aspectos se deben identificar claramente y en términos

cuantificables para la puesta en accion para el estudio de mercado.
3.1.3. Servicios basicos.

El terreno se encuentra en una zona proyectada a tener una alta plusvalia, al momento la zona
donde se encuentra el terreno tiene servicios como electricidad, servicio de agua potable, y
alcantarillado. Para la cocina la zona maneja gas y se tiene previsto la puesta de servicio de

telefonia.

Al tener todos servicios basicos y encontrarse dentro de la zona comercial de alta plusvalia y
cercana a una ciudad eminentemente comercial (Riobamba) hace que este terreno se vuelva

muy Vvistoso para la realizacion de proyectos habitacionales.

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS, SEGUN SERVICIOS QUE DISPONE Y TIPO DE TENENCIA
DE LA VIVIENDA

ABASTECIMIENTO DE AGUA PRINCIPAL COMBUSTIBLE PARA COCINAR
TOTAL 45.668 1000 TOTAL 45668 1000

#a

ELIMINACION DE AGUAS SERVIDAS TIPO DE TENENCIA

TOTAL 48668 1000 45668 1000

SERVICIO ELECTRICO SERVICIO TELEFONICO
TOTAL 48668 1000 TOTAL 45668 1000

S1 DISPON

Figura 3. Servicios béasicos.
Tomado de INEC (INEC, 2010)

La Figura 3 nos muestra un censo realizado por el INEC y el fondo de poblacién de las naciones

unidas para el cantdon Riobamba incluida sus parroquias.
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3.1.4. Descripcion y evaluacion de la localizacion.

El terreno se encuentra a pocos pasos de la Av. Diego de Rodriguez la cual conecta a la Av.
Pedro Vicente que a su vez nos lleva justo al centro de la ciudad de Riobamba o nos da partida
para coger la E35 para llegar a cualquier parte del pais lo cual permite a que el terreno esté

ubicado estratégicamente en una zona residencial de alta plusvalia.

Se debe indicar que la Av. Diego de Rodriguez y la calle Fernando Diaz son vias de doble

sentido por la cual se puede acceder rapido y directamente al Proyecto.

Las dos avenidas anteriormente descritas son las vias por donde pasan las rutas de buses que

se dirigen a la ciudad de Riobamba.

M‘.}?’#.?j !
Figura 4. Vista del Proyecto hacia las Arterias Viales.
Tomado de (Google Earth de Google Inc, 2019)

3.1.5. Ubicacién comercial.

El terreno donde se hace el estudio de mercado para el proyecto Santa Marianita ubicado en la
zona comercial 1 esta zona es de alta plusvalia con casas de gran superficie con acabados de
lujo y con un poder adquisitivo alto en la parte alejada del casco urbano , la zona 2 es una zona
densamente poblada con casas de todo tipo y varios sitios turisticos , la zona 3 es una zona que
tiene por el momento varios terrenos y lotes a la venta para una proyeccion a futuro y la zona
4 es una zona mixta en la parte mas alejada tiene varias construcciénes de todo tipo su

proyeccion en el futuro es densificarse, todas estas zonas las podemos observar en la Figura 5.
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Figura 5 Distribucion de Zonas.
Tomado de (Google Earth de Google Inc, 2019)
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Tabla 2
Cuadro de Negocios Comerciales Referenciales.

Distancia Tiempo
Locales Comerciales R |
VA,
Hosteria las Manolas 350 m 5 min 1 min
Pargue Ricbamba 500 m 7 min 2 min
Mapalé 1.4 Km 18 min 4 min
Unidad Educativa Pensicnado 1.6 Km 21 min S min
Hamburguesas De La Juan Montalvo 1.6 Km 22 min 5 min
Hotel Bambu 1.8 Km 23 min 5 min
| Skatepark Ricbamba 1.9 Km 24 min 7 min
Escuela superior Politécnica del Chimborazo 19 Km 29 min 3 min
| Codionapy 2.1km 29 min 7. min
Quinta Maraik 2.6 km 32 min 6 min
Restaurantes
Restaurante Sweei&salty. 2.5 Km 30 min 2 min
El parrillero 26 Km 34 min 9 min
| Cocina al Tiestc y Parrillas 3.7 Km 44 min 12 min
El Establo Asadero y eventos 3.4 Km 41 min 14 min
KFC 3.8 Km 40 min 12 min
| El Manglar Peruano 29 Km 37 min 3 min
Sabores & Canto 3.7 Km 42 min 9 min
Hoteles
Hotel Bambu 1.8 Km 24 min 23 min
Hotel La Colina 3.1 Km 41 min 10 min
Hotel GH Hoteles Riobamba 3.5 Km 35 min 13 min
Quindeloma Hotel 4 1km 49 min 12 min
Hotel Zeus 3.5 Km 42 min 9 min
Gasolineras
| Terpel Sensacion, 3.0 Km 39 min 9 min
| Gas. EnergyGas ESpoch. 650 m 2 min 3 min
La Libertad 6.1 Km 1h 12 min 12 min
Riobamba 54 Km 53 min 3 min
Hospitales
Rio Hospital 3.0 km 37 min 9 min
Hespital Andino 2.6 km 35 min 7 min
Hospital Docente Riobamba 5.1 Km 54 min 11 min
Hospital General: Clinica Metropolitana | | | 3.8 Km 42 min 13 min
Hospital Pediatrico Alfonso Villagomez 3.7 Km 40 min 13 min
Bancos
Pichincha 3.2 Km 38 min 12 min
Guayaquil 1.8 Km 22 min 6 min
Internacional 3.1 Km 37 min 11 min
Produbanco 2.5 Km 30 min 3 min

Nota: Elaborado por el autor
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3.1.6. Lugares representativos.

El proyecto se encuentra a una distancia moderada del casco colonial asi como de los lugares
representativos para turismo y/o recreacion etc.. Podemos observar que en el Casco Colonial
se han concentrado las principales entidades publicas tales como son : El llustre Municipio de
Riobamba, notarias Publicas, la agencia del SRI, Registro de la propiedad, Registro civil ;
Ademas podemos encontrar lugares de riqueza cultural como es : La Casa de la Cultura nucleo

del Chimborazo , Museo del Monasterio de la Cocepcion , entre otros.
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Figura 12. Distancia del Proyecto al llustre municipio de Riobamba.
Tomado de (Google Earth de Google Inc, 2019)

La distancia desde donde se ubicara el proyecto es de 4.8km con lo cual una persona caminando
se demoraria alrededor de 59 min como lo muestra el grafico, sin embargo si tomamos un
autobus el tiempo seria de 20 minutos y si nos trasladamos en auto propio el tiempo seria de

13 minutos tanto al Casco Colonial como al Ilustre municipio de Riobamba.
3.2. Atractivos turisticos
3.2.1. Parques.

El proyecto se encuentra muy bien ubicado y cercano de los principales parques y atractivos

turisticos de la ciudad.
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Figura 13. Ubicacion del Terreno.
Tomado de (Google Earth de Google Inc, 2019)

Figura 14. Ubicacion del Terreno.
Tomado de (Google Earth de Google Inc, 2019)
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3.2.2. Tipo de suelo.

Del Estudio de suelos realizado se puede indicar que se tiene un tipo de Suelo “SP” suelo en
el cual més del 50% es retenido en el tamiz N0.200, se considera como arena a mas de la mitad
de la fraccion gruesa ya que pasa por el tamiz No.4, casi no posee particulas finas por tanto se
puede decir que es una arena limpia sin embargo es una arena mal gradadas por ser una mezcla
de arena con grava, el porcentaje de fino es menor al 5% y su coeficiente de uniformidad es

menor a 6 , su color es café con apariencia oscura.

El trabajo admisible del suelo del de ga= 2.38kg/cm2 y su coeficiente de balasto es de
19.04Kg/cm2/cm.

Tabla 3
Resultados Estudio de Suelos

NIVEL PROFUNDIDAD Nspt TRABAJO ADMISIBLE COEFICIENTE DE ANGULO  CLASIFICACION
CIMENTACION (golpes) SUELO ga (kg/cm2)  BALASTO (kg/cm2icm) FRICCION NEC CAPITULO2
0.50-1.00 -1,00 8,00 0,99 7,90 29 D
1.00 - 1.50 -1,50 18,00 2,38 19,04 32 C
1.50 - 2.00 -2,00 21,00 2,96 23,69 33 C
2.00-250 -2,50 24,00 3,38 27,08 M C
2.50- 3.00 -3,00 41,00 5,78 46,26 30 C
3.00- 350 -3,50 46,00 6,49 51,90 40 C
3.50-4.00 -4,00 46,00 6,49 51,90 40 C
4,00 - 4.50 -4,50 48,00 6,77 54,16 40
450-5.00 -5,00 48,00 6,77 54,16 40
5.00 - 5.50 -5,50 50,00 7,05 56,41 44
5.50 - 6.00 -6,00 52,00 7,33 58,67 44

Nota: Tomado de (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2018)

3.2.3. Geologia de la zona.

Cuando realizamos la investigacién bibliografica para la Geologia en donde se sitla el proyecto

pudimos observar que la estratigrafia de la cuenca de Riobamba segln

Riobamba se define como secuencias de arcillas, tobas y cenizas volcanicas con politicas
alternadas irregularmente en capa finas perfectamente estratificadas y dispuestas entre 1°y 3°

casi horizontalmente (Bustillos, 2008).
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Figura 15. Columnas Estratigraficas De la Zona.
Tomado de (Bustillos, 2008)

3.2.4. Geomorfologia.

La geomorfologia es una rama independiente de la geologia y parte de la geografia que estudia
las distintas formas de la superficie terrestre, su campo de estudio estd vinculado a otras
ciencias por ende podemaos decir que la geomorfologia es una ciencia multidisciplinaria, la cual
se centra en las formas del relieve para estudio con otras ciencias de la tierra como la
hidrografia, la pedologia, la glaciologia entre otros. Puede abarcar incidencia de fendbmenos

bil6gicos y antropoldgicos en el relieve.
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Figura 16. Modelo Digital Geomorfol6gico Del Ecuador.
Tomado de (Ministerio del Ambiente, 2013)

En el lugar donde se encuentra el proyecto la topografia es plana con una forma del terreno en
forma triangular, con un relieve homogéneo, con una altitud que oscila entre los 2734 msnm 'y

con una pendiente de alrededor del 4 %.

El cantén de Rumifiahui, asi como la parroquia Yaruquies presentan una geomorfologia de
Andes con un relieve de montafia un macro relieve de serrania y un meso relieve con colinas
altas, cuestas, vertientes, crestas, escarpes y gargantas segun el Ministerio del Ambiente en su
publicacion modelo de unidades geomorfoldgicas para la representacion cartografica de

ecosistemas del Ecuador continental, como lo muestra la siguiente tabla.
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LITORAL COSTA

ANDES DE MONTARNA

Figura 17. Unidades Geomorfoldgicas. Segln la Zona.
Tomado de (Ministerio del Ambiente, 2013)

Se puede decir que el presente proyecto tiene un relieve general de montafia; la cual proviene
por sus elevaciones y escarpados los cuales corresponden a la region de los Andes, Para su
macro relieve corresponden relieves que forman parte de una serie o sistema montafiosos que
estdn compuestos principalmente por cordales montafiosos, en su meso relieve tienen colinas
bajas las cuales son unidades morfolédgicas con una topografia suavemente ondulada con una
diferencia de altura de 5 -10 m con una pendiente entre 3—7 %
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Figura 18 Mapa De Unidades Geomorfolégicas De Relieve General.
Tomado de (Ministerio del Ambiente, 2013)
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Figura 19 Mapa De Unidades Geomorfolégicas Macrorelieve.
Tomado de (Ministerio del Ambiente, 2013)
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Figura 20. Mapa De Unidades Geomorfoldgicas Mesorelieve.
Tomado de (Ministerio del Ambiente, 2013)

3.2.5. Climatologia.

La climatologia es la rama de la geografia y de las ciencias de la tierra que se ocupa en el
estudio del clima y sus cambios en el afio, tiene una gran diferencia con la meteorologia
(estudio del tiempo atmosférico) ya que apuntan a diferentes objetivos utilizando parametros
similares, se puede entonces comparar y contrastar estas ciencias diciendo que la climatologia
nos da un estudio del tiempo climatico a corto plazo y la meteorologia a largo plazo.

En la ciudad de Riobamba tenemos un clima célido y nublado en los veranos, asi como muy
frios en el invierno, para esta hermosa ciudad el clima se clasifica como Cfb por el sistema
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Koppen-Geiger, su temperatura promedio esta oscilando en los 14.0 ° C y la precipitacion

media aproximada es de 561mm.

Resumen del clima

9% — G

| | I |

/frfprecipltacién: 138 T“ 49 mm

seco

nublado

bochornoso: 0 %

26 puntuacion de turismo: 3.2
- [ T [Anora
ene. feb. mar. abr, may. jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.

Grafico 1. Resumen Anual Del Clima Riobamba. Tomado de (Weather Spark, 2019)

3.2.6. Temperatura.

La temperatura templada en esta zona dura aproximadamente 3 meses segun el grafico namero
37 y va desde el mes de octubre hasta enero , segin datos histdricos el dia mas caluroso del
afio en esta provincia es el 25 de noviembre con una temperatura promedio de 19 ° C, la
temporada fresca dura alrededor de 2 meses Yy se encuentra entre junio y agosto su temperatura
méaxima promedio es de 17° C, el dia mas frio del afio es el 2 de septiembre segin datos
histdricos y su temperatura oscila en promedio los 7 ° C sin embargo en distintos afios hemos

tenido lecturas de hasta 0° C (Weather Spark, 2019).

Temperatura maxima y minima promedio
fresco caliente
40 °C
35°C
30 °C
25°C 19ene. ) 18 oct. 25 now.
20°c I3°C ﬁ_i?i?: Eiw L= Alta
15°C
10 °C 10 °C e R e —— = Baja
5°C — epa
0°C
-5°C
-10°C
-15°C
-20 °C
ene. feb. mar. abr. may. ]UI"I_ jLII. ago. sepl_ oct. now. dic.

Grafico 2. Temperaturas maximas y minimas promedios ciudad de Riobamba. Tomado de (Weather Spark, 2019)
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3.2.7. Precipitacion.

Para la ciudad de Riobamba un dia mojado corresponde a tener 1 milimetro de liquido siendo
asi la temporada mas mojada o lluviosa de enero a junio con una probabilidad de més del 53%
de llover, asi como un 73% de probabilidad en los primeros dias de abril, su contra en
precipitacion la sequia dura en promedio 7 meses de junio a enero y su probabilidad de lluvia

es menor alas 30 % (Weather Spark, 2019).

Probabilidad diaria de precipitacion
mojado seco
100 % ,
90 %
80 % 1 abr.
72 %
70 %
13 ene: 10 jun
o - . 1 ene.
60 % 534 53 % 510
~./‘ 51 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0 % »
ene. feb. mar abr. may.  jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.
El porcentaje de dias en los que se observan diferentes tipos de precipitacion, excluidas
las cantidades Infimas: solo lluvia, solo nieve, mezcla (llovio y nevo el mismo dia).

Gréfico 3 Resumen Precipitacion Promedio Ciudad de Riobamba. Tomado de (Weather Spark, 2019)
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3.29.8. Andlisis De zona sismica.

Grafico 4. Mapa para Disefio Sismico Norma Ecuatoriana de la Construccion. Toamdo de (NEC, 2015)

Para la ciudad de Riobamba como para la Parroquia Yaruquies observamos segun los valores
de zona sismica que es de grado V es decir una intensidad sismica muy alta con un factor

Z=0.40 la cual se caracteriza por tener una amenaza sismica alta (NEC, 2015).

Tabla 4.

Mapa de zonificacion sismica para Disefio
Zona sismica | Il 1 v v Vi
Valor factor Z 0.15 0.25 0.30 0.35 0.40 2 0.50
Caracterizacion del | Intermedia | Alta Alta Alta Alta Muy alta
peligro sismico

Nota: (NEC, 2015)
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Tabla 5.

Mapa de zonificacion sismica Detallado

PUELA PUELA PENIPE CHIMBORAZO 0.40
RIOBAMBA GUANO GUANO CHIMBORAZO 0.40
ILAPO ILAPO GUANO CHIMBORAZO 0.40
SAN GERARDO DE
SAN GERARDO PACAICAGUAN GUANO CHIMBORAZO 0.40
SAN ANTONIO DE SAN ANTONIO DE
BAYUSHIG BAYUSHIG PENIPE CHIMBORAZO 0.40
SANTA FE DE GALAN SANTA FE DE GALAN GUANO CHIMBORAZO 0.40
SAN VICENTE RIOBAMBA RIOBAMBA CHIMBORAZO 0.40
CHAMBO CHAMBO CHAMBO CHIMBORAZO 0.40
PUNIN PUNIN RIOBAMBA CHIMBORAZO 0.40
LICTO LICTO RIOBAMBA CHIMBORAZO 0.40
PUNGALA PUNGALA RIOBAMBA CHIMBORAZO 0.40
YARUQUIES RIOBAMBA RIOBAMBA CHIMBORAZO 0.40
SAN LUIS SAN LUIS RIOBAMBA CHIMBORAZO 0.40
JUAN DE VELASCO COLTA CHIMBORAZO 0.40
JUAN DE VELASCO

Nota: Tomado de Tomado de (NEC, 2015)
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CAPITULO 4

4.1. Analisis e investigacion de mercado
4.1.1. Introduccion.

Una investigacion de mercado tiene como concepto la recopilacion de datos, identificacion de
variables, futuros clientes, tipo de productos etc.... para que un proyecto tenga una serie de
aciertos con respecto al curso que tiene que llevar para su puesta a punto, en nuestro caso un
proyecto inmobiliario, en la investigacion que se realizara se definira al tipo de cliente que
podemos llegar, el tipo de edificacion mas 6ptimo para que nuestro dinero regrese a notros mas
rapidamente, asi mismo identificar futuros problemas para contemplarlos en la puesta a punto

del proyecto.

Segun Benassini (2009) es de vital importancia este tipo de estudios para generar la mayor
cantidad de informacidn consiguiendo tener mayor éxitoy generar alertas para evitar fracasos,
traduciéndole a nuestro lenguaje es que a mayor informacion podemos manejar mejor el medio
u entorno al cual estamos rodeados con lo cual podemos anticiparnos estratégicamente a
futuros altercados o benéficos del medio y asi determinar al cliente idoneo, el tipo de vivienda

y la cantidad de recursos que utilizaremos para ejecutar el proyecto.
4.1.2. Determinacion de la demanda del proyecto.
4.1.2.1. Caracteristicas del sector.

El proyecto SANTA MARIANITA se encuentra ubicado en la parroquia Yaruquies, Cantén
Riobamba, Provincia de Chimborazo. La zona en donde se encuentra el terreno se encuentra
entre las zonas con mayor crecimiento y desarrollo zona, no es una zona densamente poblada
y se encuentra cercano a todo esta provisto por todos los servicios basicos, asi como un
adoquinado hasta la entrada del terreno, tiene la particularidad de tener grandes residencias con
lujosos acabados a sus alrededores, por todos estos factores tiene un gran potencial para

proyectos inmobiliarios.

Cercano a la ubicacion tenemos un adoquinado relativamente nuevo que une a las principales
arterias de la ciudad como: la Av. Diego Rodriguez que nos conecta directamente a la principal

arteria de la ciudad de Riobamba que es: Av. Pedro Vicente. Tenemos a 5 minutos caminando
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una de las principales hosterias: Hosteria las Manolas, asi como a 10 minutos la muy conocida
Quinta Macaji, a 13 minutos podemos llegar al casco colonial de la ciudad de Riobamba, asi
como a 15 minutos al ilustre municipio de Riobamba, nuestro terreno en auto propio esta

relativamente entre 5 a 10 minutos de cualquier banco o entidad Bancaria, asi como de

farmacias, centros comerciales y restaurantes conocidos en la misma ciudad.

Figura 21 Ilustre Municipio De Riobamba.
Tomada de (Google Maps, 2019)

Figura 22 Notaria 7 “Riobamba”.
Tomado de Tomada de (Google Maps, 2019)
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Figura 23. Hospital IESS Riobamba.
Tomado de Tomada de (Google Maps, 2019)

SRR AR AR R R R R E R R

Figura 24. Solca Riobamba.
Tomada de (Google Maps, 2019)
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Figura 25. Paseo Shopping Riobamba.

Tomada de (Google Maps, 2019)

Figura 26. Multiplaza Riobamba.
Tomada de (Google Maps, 2019)
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Figura 27. Banco del Pichincha Riobamba.
Tomada de (Google Maps, 2019)

Figura 28 Produbanco Riobamba.
Tomada de (Google Maps, 2019)
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4.1.3. Segmentacion de los productos inmobiliarios de vivienda.

De acuerdo a los estudios realizados en el 2010 por el INEN para la provincia de Chimborazo
el 74.1% de personas viven en una casa o villa esto en nimeros se transforma a una cantidad
de 136.65 mil personas, el resto de personas se dividen en mediagua, departamentos, cuartos
etc (INEC, 2010).

{QUETIPO DE VIVIENDA TENEMOS?

741%
713%

M 2001 m2010

Total de Viviendas*

*Particulares y colectivas

o 13% 09% 07%08% 06%05% 02% 04%

Choza  Covacha Rancho Otravivienda
particular

Grafico 5. Tipo de Vivienda en la Ciudad de Riobamba
Tomado de (INEC, 2010)

Casa/Villa MediaguaDepartamentoCuarto

Viviendas Canton Riobamba

Area Rural
40%

Area Urbana
60%

m Viviendas Canton Riobamba = Area Urbana Area Rural

Grafico 6. Vivienda Urbana Y Rural.
Elaborado por el autor

Localizandonos en la ubicacion del proyecto es decir para la ciudad de Riobamba tenemos un
total de 61.921 viviendas de las cuales 36.984 son en el area urbana 'y 24.937 en el area rural
como lo podemos observar en el grafico.
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Al Realizar unas encuestas en el sector en donde ser realizara el proyecto pudimos observar los
siguientes resultados.

Tabla 6.

Tendencia de Vivienda Cantén Riobamba

Tendencia de Vivienda Cantén Riobamba Hogares %
Propia V totalmente pagada 218.95 59.20
Arrendada 56.59 15.30
Prestada o cedida (no pagada) 40.31 10.90
Propia (regalada, donada, heredada o por posesion) 34.03 9.20
Propia V la esté pagando 17.01 4.60
Por servicios 2.59 0.70
Arrendada Anticresis 0.37 0.10
Total 369.84 100.00

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco

Tendencia de Vivienda Canton Riobamba

M Propia y totalmente pagada

m Arrendada

m Prestada o cedida (no pagada)
Propia(regalada, donada, heredada o
por posesion)

M Propia y la estd pagando

= Por servicios

W Arrendada Anticresis

Gréafico 7. Tendencia de Vivienda Canton Riobamba.
Elaborado por Esteban Pacheco

Podemos observar gue el nivel de arriendo es del 15% y que el 11% esta prestada o cedida por
algun familiar es decir tenemos un nicho de mercado del 26% al cual nuestro producto podria
gustarle, sin embargo, ain debemos determinar qué tipo de vivienda estan dispuestos a pagar
este nicho de mercado.
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El promedio de arriendo mensual actual en la ciudad de Riobamba haciendo un promedio entre
casas y departamentos entre 100 m? hasta 200 m? es de $360 aproximadamente, estos valores
tienen un impacto positivo en la compra de vivienda para inversion por la rentabilidad mensual
que producen, es decir que la mayoria de personas que arriendan tendrian la posibilidad de

adquirir una vivienda propia tanto para vivir o como inversion a futuro.

Grafico Arriendo Vs m?2
250
200
150

100

Mentros Cuadrados

$150 $225 $300 $375

Ly
ol

$525

Dinerodel Arriendo
Graéfico 8. Arriendo vs m2 Cantén Riobamba. Elaborado por Esteban Pacheco

La Preferencia de tipo de casas que la comunidad del sector desearia comprar a futuro es de
68% Yy estas son unifamiliares grandes con tendencia de acabados de lujo con patios amplios
que contengas bellos jardines y buena vista, como el grafico 55 que es un claro ejemplo de las

casas en donde se ubicara el proyecto.

Tabla 7

Preferencia de casa a Adquirir

Preferencia del Tipo de Casas A Adquirir %
casa De Lujo 14
Casa Costo Alto 68
Casa Costo Medio 10
Casa Costo Tipico 5

Casas Costo Ba

Departamentos 1
Nota: Elaborado por Esteban Pacheco
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Preferencia de el tipo de Casa Que desearias
Adquirir

70%
60%
50%
40%
30%
20%
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o o -

Figura 29. Tendencia de Casas Del Sector.

Tomada de (Google Maps, 2019)
Ademas, los potenciales clientes tienen una marcada preferencia, el 92% por construcciénes
nuevas frente a la alternativa de usada que presenta un 8 %, tal como lo muestra el grafico

siguiente.

Estado en que se compraria la vivienda

B usada
& Terminada

Grafico 16. Estado en que se compraria la vivienda.
Elaborado por Esteban Pacheco
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La gran mayoria 77.4 compraria la vivienda ya terminada, mientras que el 15.9% lo haria

durante la construccién y un 6.7% en planos.

Compra de la Nueva Vivienda

= Planos = Construccion

Gréfico 17. Compra de la nueva vivienda.

Elaborado por Esteban Pacheco

4.1.4. Caracteristicas del Segmento.

RiobarrlP_a : )
A5
=
9

\

-

Figura 30. Mapa esquemaético de La Ciudad de Riobamba.
(Google Maps, 2019)
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En los ultimos afios, la ciudad de Riobamba, viene experimentando un creciente desarrollo
inmobiliario, para esto es el reflejo de las nuevas edificaciones que van apareciendo en distintos

sectores de la ciudad, tanto en la parte urbana como en la parte rural o perimetral.

El sector de las Acacias que se encuentra en la parte noreste de la ciudad mantiene mayor
preferencia para la compra de una vivienda seguido por el sector de los Alamos con un total
del 40.2%, la muestra midio el porcentaje segun barrios y se tomd el de mayor incidencia para
la localizacién del proyecto.

Tabla 8
Nivel socioeconémico

Nivel Socioecondmico (%)
Sector Tomado  Alto Medio Medio Medio Bajo

Alto Bajo
Norte 40.2 40.2 43 49.1 43.9 38.8
Sur 29.6 0 35 29.6 18.4 17.4
Centro 30.6 0 17.7 30.6 19.9 15.3
Alrededores 33.4 334 22.7 17.6 85.9 56.7

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco

4.1.5. Nivel de ingresos y capacidad de pago.

Las personas tiene como suefio tener una vivienda propia, seas esta un departamento o una
casa, esto incentiva a ver la manera de como obtenerla es asi que segun los indices del gobierno
un (98%) de las personas requieren un crédito bancario puede ser este publico o privado, el
(0.5%) tiene la capacidad de pago para hacerlo al contado y el (1.5%) restante lo hace de 2
tipos de manera el primero con entidades en las cuales se pagan cuotas mensuales hasta cumplir
un porcentaje para la entrega y en este lapso hay sorteos para dar la vivienda con anterioridad
y la segunda es mediante canjes con otros bienes , sin embargo por las facilidades y las medidas
tomadas por el gobierno el crédito hipotecario con la banca puablica (BIESS) es la mejor
alternativa para obtener una vivienda propia.

Tabla 9
Dinero Para la Obtencién de una Vivienda

Dinero Para la Obtencion de una Vivienda

Crédito con la Banca 98%
Consorcios o Mutualistas 2%
Al contado 1%
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Grafico 10. Dinero Para la Obtencién de una Vivienda. Elaborado por Esteban Pacheco

Obtencion del Dinero para una
Vivienda

1

Credito con la Banca Hm Consorcios o Mutialistas H Al contado

Los requisitos que actualmente tiene el BIESS (2019) para otorgar un crédito son los siguientes:

e El afiliado debe tener treinta y seis (36) aportes.

e Tener 12 Gltimas aportaciones consecutivas.

e Siesrepresentante legal de una empresa no debe tener obligaciones pendientes.

e Estar dentro del limite de edad requerido (75 afios)

e No tener préstamo hipotecario vigente con el IESS o BIESS en MORA.

e No tener un préstamo hipotecario vigente adquirido bajo la modalidad de compra o
redescuento de cartera con el IESS o BIESS.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para vivienda terminada en tramite.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para construccion de vivienda en
tramite.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para remodelacion y ampliacion de
vivienda en tramite.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para Sustitucién de Hipoteca.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para Adquisicién de Terreno.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para Adquisicion de Terreno y
Construccion.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para Adquisicion de Inmueble.

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para Vivienda Terminada Hipotecada.

e No tener en curso una Linea de Credito para Construccion de Vivienda y/o inactiva la

tabla de amortizacion del préstamo hipotecario concedido.
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No tener valores pendientes de pago por concepto de gastos instrumentacion en
solicitudes anuladas de Préstamo Hipotecario con el IESS o BIESS.

No tener Obligaciones Vigentes como Garante o Fiador por concepto de Préstamos
Hipotecarios para VVoluntarios.

No tener dividendos de préstamos con el IESS o BIESS en mora.

Existencia de Préstamos Quirografarios vigentes con el IESS concedidos a través del
Sistema Antiguo del IESS.

Existencia de Préstamos Quirografarios vigentes con el IESS concedidos a través de
Historia Laboral o con el BIESS.

No estar registrado en la base de datos del IESS con una enfermedad degenerativa.

Usted debe aprobar la calificacion crediticia del BIESS.

Dentro del (98%) de personas que desean un crédito para obtener su vivienda podemos deducir

que el (91,0%) del (98%) estaran en la disposicion de dar una cuota de entrada para la compra

de la vivienda para reducir el tiempo del credito , el tiempo maximo para el pago de estos

créditos esta alrededor de los 25 afios dependiendo en el lugar que se vaya a realizar el crédito,

sin embargo la mayor cantidad de compradores se centra en obtener un crédito hasta los 15

afios , sequido de 10 afios plazo para que las deudas no se vuelvan eternas.

OBTENCION DE RECURSOS PARA LA CUOTA DE ENTRADA

Envios Trabajo o

Bono de la exterior
ieade Utilidades negocio

5,6%
Venta otros

bienes &

7,6%

Ahorros g
existentes Préstamos
22,1% 26,6%

Grafico 11. Obtencion de Recursos Para la Cuota de Entrada.
Tomado de (Gamboa & Asociados., 2016)

Como podemos observar en el grafico 58 el recurso para la obtencién de la cuota inicial viene

en su gran mayoria por el trabajo o negocio que se identifica con un sueldo promedio mensual,

tras esto le sigue préstamos para completar los ahorros y en ciertos casos bonificacionesy o u

bonos. Recaudando al final el total del dinero para la cuota inicial.
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El Proyecto Santa Marianita se enfocard en un sector socio econémico medio alto y alto, por

el tipo de acabados, ubicacion y servicios que ofrece.
4.1.6. Perfil del cliente.

El proyecto Santa Marianita se enfoca claramente en buscar el mejor tipo de edificacion para
obtener el mejor redito posible y llegar al consumidor deseado el cual tiene como perfil ser un
profesional de nivel socio econémico medio alto y alto, comerciantes con alta capacidad de
pago y empresarios que deseen tener una casa para relax, cuyos miembros deben tener las
siguientes caracteristicas:

Tabla 10
Perfil del cliente

Perfil Del Cliente

Ingreso Minimo Familiar: $2.000.00
Integrantes de la Familia: 2 a 3 integrantes

Formacion del Jefe (s) de Familia: | Profesional, minimo 3er nivel, Duefio de negocios con capacidad de pago

Ocupacion: Ejecutivo edad media, 0 comerciante
Estatus
Seguridad
Comodidad
Cercania a servicios
Arquitectura
Conectividad y Accesos

Valores Requeridos de la vivienda:

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco

4.1.7. Perfil la edificacion.

Segun un muestreo realizado a las personas del sector se puede determinar que la mejor
edificacion para la zona serdn casas con excelentes acabados, grandes espacios y amplios
jardines debido a que esta zona es una zona no densamente poblada con un estatus econémico
medio alto — alto.

Tabla 11
Preferencia de compra

Qué Tipo De Vivienda Le Gustaria Comprar

Edificacion Cantidad Porcentaje
Apartamentos 0 0%
Casas Independientes 3 30%
Casas en Conjunto 7 70%
Multifamiliares 0 0%
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Nota: Elaborado por Esteban Pacheco

Tipo de Vivienda Que Le Gustaria Comprar
10 80%
9 / \ 70%
8
7 60%
6 50%
5 40%
4 30%
3 -
) 20%
1 10%
0 0%
Apartamentos Casas Casas en Conjunto Multifamiliares
Independientes
I Cantidad Porcentaje

Gréfico 12. Preferencia de vivienda. Elaborado por Esteban Pacheco

Podemos deducir claramente que para el proyecto Santa Marianita la mejor edificacién a
construirse son viviendas tipo casa que podrian ser casas independientes o casa dentro de un
conjunto por la predominacion de este tipo de vivienda analizaremos a la competencia de la

zona.
4.1.8. Caracteristicas de la competencia.

Se analizara las condiciones actuales del mercado inmobiliario de la zona de influencia del

estudio debido a que se tom6 como decisién que el mejor tipo de vivienda son las casas.
4.1.9. Andlisis comparativo de los lideres en la zona del proyecto.

En la zona de influencia podemos observar que las casas y conjuntos de vivienda aledafios se
encuentran culminados y habitados, igualmente se puede observar otros proyectos en

construccion, los cuales se podrian ver como potenciales competidores.

La oferta actual de proyectos de la misma linea en el sector es equiparada, se han registrado 2
aledafios en construccion y 3 ya construidos, los cuales tienen similares caracteristicas y sus

ubicaciones son practicamente colindantes con nuestro terreno.

Debido a la localizacion del proyecto Santa Marianita y al ser un sector perimetral no se
observan departamentos ni multifamiliares, en su mayoria los proyectos tienen amplios

terrenos y la gran mayoria de lotes se estan convirtiendo en conjuntos de hasta casas grandes
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con acabos de lujo y semi de lujo, hay ciertas construcciones con un tipo de vivienda de casa
individual un poco mas pequefias en las cuales predominan sus fachadas y sus acabados,
podemos complementar diciendo que para este sector en su totalidad las viviendas se manejan
con el mismo estilo es decir techos de teja y grandes ventanales finalizando esta ubicaciéon a

futuro tiene una gran plusvalia como lo demostramos en capitulos anteriores.
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4.1.10. Fichas de proyectos aledafios.

Tabla 12
Fichas de Proyectos Aledafios

DATOS DEL PROYECTO

UBICACION IMAGEN

. :
Nombre del Proyecto Promotor
Conjunto Terra Sol
DIRECCION: EMAIL:
Quintas el Batan TELEFONOS:
TIPO DE PROYECTO: Conjunto de Casas NUMERO DE PISOS: 2
UNIDADES: 4 ESTADO DE EJECUCION: Teerminado
FECHA DE INICIO: FECHA DE ENTREGA:
MIX DEL PRODUCTO
TIPO u AREA PRECIO APROX
Casas con 4 dormitorios 8 (165-200)m2 200000 $
CARACTERISTICAS

3 dormitorios, 1 dormitorio de servicio, Sala, Comedor, Cocina, Cuarto de

Casas con 4 dormitorios . . . ] -
estudio, Sala de television, Jardines, Patio , 5 Bafios

ABSORCION DE MERCADO

Vendidos |Todos VELOCIDAD DE VENTA

FINANCIAMIENTO

TIPO |
FINANCIAMIENTO

ESTRUCTURA Hormigon Armado AISLAMIENTO ACUSTICO No
PAREDES Mamposteria de Blogue |PARQUEADERO DE VISITAS Si
VENTANERIA Laminado BLACON Si
PISO INGRESO COMUN Grano lavado GAS CENTRALIZADO No
PISO INGRESO SOCIAL Grano lavado SISTEMA INTERNET Si
PI1SO / PARED COINA Porcelanato PLANTA ELECTRICA Si
PISO / PARED BANO Porcelanato SIST. ANTINCENDIOS No
PISO DORMITORIO Bambu SALA COMUN No
SANITARIO GRIFERIA Graiman AREAS VERDES Si
PUERTAS Madera AREA BBQ Si
TUMBADO Gypsum GYM No
MUEBLES DE COCINA Madera AREA DE LAVADO Si
MESON COCINA BANO Granito BOMBA Si
TUBERIAS Cobre ASCENSOR No
GUARDIANIA Si JACUZZI Si
CONSERJERIA Si OTROS

BODEGA Si

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco
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Tabla 13

Fichas de Proyectos Aledafios

DATOS DEL PROYECTO

UBICACION

IMAGEN

Construccion

Nombre del Proyecto

Promotor

Arg.Luis Calpi

DIRECCION:

Quintas el Batan

EMAIL:

TELEFONOS:

TIPO DE PROYECTO:

Casa

NUMERO DE PISOS:

2

UNIDADES:

ESTADO DE EJECUCION:

Estructura Metalica

FECHA DE INICIO:

FECHA DE ENTREGA:

nov-19

MIX DEL PRODUCTO

TIPO

U

AREA

PRECIO APROX

Casa 3 Dormitorios

(150)m2

145000 S

CARACTERISTICAS

Casa 3 Dormitorios

| 43dormitorios , Sala, Comedor, Cocina, Cuarto de estudio, Sala de television,

ABSORCION DE MERCADO

Vendidos

Todo

VELOCIDAD DE VENTA

FINANCIAMIENTO

TIPO

Credito 80 % con el Biess y 20 % mediante fondos privados

FINANCIAMIENTO

ESTRUCTURA Hormigon Armado AISLAMIENTO ACUSTICO No
PAREDES Mamposteria de Blogue |PARQUEADERO DE VISITAS Si
VENTANERIA Laminado BLACON No
PISO INGRESO COMUN Cemento Alisado GAS CENTRALIZADO No
PISO INGRESO SOCIAL Cemento Alisado SISTEMA INTERNET Si
PISO / PARED COCINA Porcelanato PLANTA ELECTRICA No
PISO / PARED BANO Porcelanato SIST. ANTINCENDIOS No
PISO DORMITORIO Alfombra SALA COMUN No
SANITARIO GRIFERIA Edesa AREAS VERDES Si
PUERTAS Melaminico AREA BBQ No
TUMBADO Gypsum GYM No
MUEBLES DE COCINA Modulares AREA DE LAVADO Si
MESON COCINA BANO Granito BOMBA Si
TUBERIAS Cobre ASCENSOR No
GUARDIANIA No JACUZZI No
CONSERJERIA No OTROS

BODEGA Si

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco

63




Tabla 14

Fichas de Proyectos Aledafios

DATOS DEL PROYECTO

UBICACION

IMAGEN

Construccion

Nombre del Proyecto

Promotor

Conjuto Nuevo Horizonte

Poinmoliaria Inducontruc

EMAIL:
DIRECCION: Quintas el Batan
TELEFONOS:
TIPO DE PROYECTO: Conjunto De Casas NUMERO DE PISOS: 2
UNIDADES: 1 ESTADO DE EJECUCION: Desbanque
FECHA DE INICIO: FECHA DE ENTREGA:
MIX DEL PRODUCTO
TIPO U AREA PRECIO APROX

Casa 3-4 Dormitorios 4 (180)m2 175000 $

CARACTERISTICAS

Casa 3-4 Dormitorios | 4-3dormitorios , Sala, Comedor, Cocina, Cuarto de estudio, Sala de television,
ABSORCION DE MERCADO
Vendidos |Todo VELOCIDAD DE VENTA
0
FINANCIAMIENTO
TIPO | Caracteristicas

30% Entrada, 70% Financiamiento

FINANCIAMIENTO
ESTRUCTURA Hormigon Armado AISLAMIENTO ACUSTICO No
PAREDES Mamposteria de Bloque |PARQUEADERO DE VISITAS Si
VENTANERIA Laminado BLACON N
PISO INGRESO COMUN Blogue decorativo GAS CENTRALIZADO No
PISO INGRESO SOCIAL Bloque decorativo SISTEMA INTERNET Si
PISO / PARED COCINA Ceramica PLANTA ELECTRICA No
PISO / PARED BANO Ceramica SIST. ANTINCENDIOS No
PISO DORMITORIO Piso Flotante SALA COMUN S|
SANITARIO GRIFERIA FV AREAS VERDES Si
PUERTAS Melaminico AREA BBQ S|
TUMBADO Gypsum GYM No
MUEBLES DE COCINA Modulares AREA DE LAVADO Si
MESON COCINA BANO Marmolina BOMBA Si
TUBERIAS Cobre ASCENSOR No
GUARDIANIA Si JACUZZI No
CONSERJERIA Sl OTROS
BODEGA Si

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco
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Tabla 15
Fichas de Proyectos Aledafios

DATOS DEL PROYECTO

UBICACION IMAGEN

SR W
LB — e -

o e
e vy, |
> L

Construccion

oy e -

Nombre del Proyecto Promotor
DIRECCION: Quintas el Batan EMAIL:
TELEFONOS:
TIPO DE PROYECTO: Casa NUMERO DE PISOS: 3
UNIDADES: 1 ESTADO DE EJECUCION: Terminada
FECHA DE INICIO: FECHA DE ENTREGA:

MIX DEL PRODUCTO

TIPO U AREA PRECIO APROX
Casa 5 Dormitorios 1 (300)m2 335000 S
CARACTERISTICAS
Casa 5 Dormitorios | 5 dormitorios , Sala, Comedor, Cocina, Cuarto de estudio, Sala de television,

ABSORCION DE MERCADO

Vendidos |Todo VELOCIDAD DE VENTA

FINANCIAMIENTO

TIPO |
FINANCIAMIENTO

ESTRUCTURA Hormigon Armado AISLAMIENTO ACUSTICO No
PAREDES Mamposteria de Blogue |PARQUEADERO DE VISITAS Si
VENTANERIA Laminado BLACON No
PISO INGRESO COMUN Bloque decorativo GAS CENTRALIZADO No
PISO INGRESO SOCIAL Bloque decorativo SISTEMA INTERNET Si
PI1SO / PARED COCINA Porcelanato PLANTA ELECTRICA No
PI1SO / PARED BANO Porcelanato SIST. ANTINCENDIOS No
PISO DORMITORIO Alfombra SALA COMUN No
SANITARIO GRIFERIA Edesa AREAS VERDES Si
PUERTAS Madera AREA BBQ Si
TUMBADO Gypsum GYM No
MUEBLES DE COCINA Modulares AREA DE LAVADO Si
MESON COCINA BANO Granito BOMBA Si
TUBERIAS Cobre ASCENSOR No
GUARDIANIA No JACUZZI Si
CONSERJERIA No OTROS

BODEGA Si

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco
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Tabla 16
Fichas de Proyectos Aledafios

DATOS DEL PROYECTO
UBICACION IMAGEN
.
°® >
Construccion
Nombre del Proyecto Promotor
Privado
DIRECCION: Quintas el Batan EMAIL:
TELEFONOS:
TIPO DE PROYECTO: Casa NUMERO DE PISOS: 2
UNIDADES: 1 ESTADO DE EJECUCION: Terminado
FECHA DE INICIO: FECHA DE ENTREGA:
MIX DEL PRODUCTO
TIPO U AREA PRECIO APROX

Casa 4 Dormitorios 1 (275)m2 236000 $

CARACTERISTICAS

Casa 4 Dormitorios | 4 dormitorios, Sala, Comedor, Cocina, Cuarto de estudio, Sala de television,
ABSORCION DE MERCADO
Vendidos |Todos VELOCIDAD DE VENTA
FINANCIAMIENTO
TIPO |

FINANCIAMIENTO
ESTRUCTURA Hormigon Armado AISLAMIENTO ACUSTICO No
PAREDES Mamposteria de Bloque |PARQUEADERO DE VISITAS Si
VENTANERIA Laminado BLACON Si
PISO INGRESO COMUN Grano lavado GAS CENTRALIZADO No
PISO INGRESO SOCIAL Porcelanato SISTEMA INTERNET Si
PISO / PARED COINA Porcelanato PLANTA ELECTRICA No
PISO / PARED BANO Porcelanato SIST. ANTINCENDIOS No
PISO DORMITORIO Bambu SALA COMUN No
SANITARIO GRIFERIA FV AREAS VERDES Si
PUERTAS Madera AREA BBQ Si
TUMBADO Gypsum GYM No
MUEBLES DE COCINA Madera AREA DE LAVADO Si
MESON COCINA BANO Granito BOMBA Si
TUBERIAS Cobre ASCENSOR No
GUARDIANIA No JACUZZI Si
CONSERJERIA No OTROS
BODEGA Si

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco
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Tabla 17
Cuadro Comparativo

Cuadro Comparativo

Batan

de estudio, Sala de
television, Jardines, Patio

seguridad con
alarma

centros financieros y
servicios de transporte

Proyecto Precio($/m2) Ubicacion Arquitectura Seguridad Conectividad y Acessos | Financiamento y Avance
3dormitorios, Sala, . A 20 min caminando al
. ] Guardia 24 horas, )
. Sector Yaruquies Comedor, Cocina, Cuarto . centro de Riobamba,
Conjunto Terra . . . seguridad con - ) .
Sol 1081.08 Colindantes con Quintas el de estudio, Sala de alarmas centros financieros y Terminado
Batan television, Jardines, Patio U servicios de transporte
N camaras
, 5 Banos etc.
4-3dormitorios , Sala, . A 20 min caminando al
. . Cerrado sin .
Sector Yaruquies Comedor, Cocina, Cuarto uardia pero centro de Riobamba,
Privado 989.78 Colindantes con Quintas el de estudio, Sala de si uridagcon centros financieros y Terminado
Batan television, Jardines, Patio galarma servicios de transporte
, 5 Banos etc.
. A 20 min caminando al
. o Cerrado sin )
Sector Yaruquies 3dormitorios, Sala, EE R centro de Riobamba, Reserva conel 20 % vy el
Privado 972.22 Colindantes con Quintas el | Comedor, Cocina, Cuarto seeuridad con centros financieros y 80% con credito, estado
Batan de estudio, Jardines, Patio galarma servicios de transporte montaje estructural
, 5 Bafos etc.
. 3-4dormitorios, Sala, |Guardia 24 horas, | A 20 min caminando al
Coniunto Nuevo Sector Yaruquies e Mo coclha clart dad tro de Riobarmb Reserva conel 30 % y el
. . omedor, Cocina, Cuarto | seguridad con centro de Riobamba, .
: . 1000.26 Colindantes con Quintas el . & . . 70% con credito, estado
Horizonte de estudio, Sala de alarmasy centros financieros y
Batan . ) . o desvanque
television, Jardines, Patio camaras servicios de transporte
. 3dormitorios, Sala, Cerrado sin A 20 min caminando al
Sector Yaruquies c dor. Cocina. Cuart d tro de Riobamb
. . . omedor, Cocina, Cuarto uardia pero centro de Riobamba, .
Privado 1116.66 Colindantes con Quintas el g P Terminado

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco
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Como competencia directa en el sector de influencia encontramos siete proyectos importantes,
de los cuales 3 se encuentran terminados 1 en etapa inicial y 1 al 20% de construccién los
cuales serian la competencia directa para el proyecto Santa Marianita, sin embargo podemos
concluir que el area esta influenciada méas bien por proyectos de caracter privado es decir de
familiar que construyen para vivir mas no para lucrar, debido al sector todas las casas tienen
un promedio igualitario en valor por metro cuadrado asi como también se encuentran muchos

terrenos vacios debido a que este sector esta comenzando a ser influenciado por la construccion.

A continuacion, analizaremos cualitativamente y cuantitativamente las ventajas de cada uno de

los proyectos.

4.1.11. Matriz comparativa: precio por metro cuadrado.

Matriz Comparativa Por m2
10
10
9

8

8
7 7
6
4
2
0
Conjunto Terra Sol Privado Privado Conjunto Nuevo  Privado
Horizonte

Gréfico 13. Matriz Comparativa: Precio por Metro Cuadrado.

Elaborado por Esteban Pacheco

En nuestro cuadro comparativo colocamos el numero 10 al mayor precio y 7 al menor segun
sus precios por m2, podemos observar claramente la variante de precios de las edificaciones y
proyectos aledafios al nuestro, es por eso que vamos a tomar como alternativa escoger el

promedio para cada comparativa.



4.1.12. Matriz comparativa: precio por metro cuadrado incluido nuestro proyecto.

Privado

Conjunto Nuevo Horizonte

Santa Marianita

Privado

Privado

Conjunto Terra Sol

Matriz Comparativa Por m2 Incluido El Proyecto
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I 8
I 8.2

I 10

0 2 4 6 8 10

12

Gréfico 14. Matriz Comparativa: Precio por Metro Cuadrado incluido nuestro proyecto.

Elaborado por Esteban Pacheco

El valor con el que realizaremos a futuro el proyecto tendra que rodear entre los 1032 $ m2 y

tendrd para la comparativa el nimero 8.2 para estar en un promedio con los proyectos

realizados y en ejecucion.

4.1.13. Matriz comparativa: ubicacion.

Para esta valoracion se tendra una tendencia igualitaria para todos los proyectos debido a que

todos estan en la misma zona, sin embargo, se puntué un poco mas alto a los proyectos

colindantes con la reserva Yaruquies debido a la vista al rio y el cantar de las aves que habitan

en el sector, para esta comparativa esta incluido el proyecto.



Matriz Comparativa Por Ubicacion
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6 Conjunto Nuevo Horizonte
4 Santa Marianita
Privado
2 Privado
0 Conjunto Terra Sol

Grafico 15 Matriz Comparativa Ubicacion incluido el proyecto.
Elaborado por Esteban Pacheco

4.1.14. Matriz comparativa: arquitectura.

Matriz Comparativa Por Arquitectura

I |

Privado Conjunto  Santa Privado  Privado  Conjutno
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Gréfico 16 Matriz Comparativa Arquitectura incluido el proyecto.
Elaborado por Esteban Pacheco
Para el punto de la matriz comparativa por arquitectura consideramos variables como: espacios,
distribucion, vistas, circulaciones, disefios, acabados y servicios comunales, sin embargo, ya
que todos se encuentran ubicados practicamente colindantes no tienen gran variacion en su

arquitectura.



4.1.15. Matriz comparativa: seguridad.

Matriz Comparativa Por Seguridad

8
7.3
6.6
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Gréfico 17. Matriz Comparativa Seguridad incluido el proyecto.
Elaborado por Esteban Pacheco
Este es uno de los puntos mas importantes al momento de tomar una decisién de compra,
debido a que es un principal objetivo que todo cliente busca y por el cual esta dispuesto a pagar
un valor extra. Para su comparacion entre los proyectos analizamos aspectos como: Ubicacion,
cercas (naturales, artificiales, eléctricas, etc.) seguridad electronica (camaras, alarmas, etc.),

guardiania, etc.
4.1.16. Matriz comparativa: conectividad y accesos.

Para este pardmetro se compard servicios como: acceso a red “wi-fi”, television por cable,

grado de automatizacion del edificio, etc. Se obtuvo los siguientes resultados

Matriz Comparativa Por Conectiidad y

Accesos
10
5
0
Privado Conjunto Santa Privado Privado Conjutno
Nuevo Marianita Terra Sol

Horizonte

Grafico 18. Matriz Comparativa Por Conectividad y Accesos. Elaborado por Esteban Pacheco



4.1.17. Matriz comparativa: financiamiento.

Matriz Comparativa Por Financiamiento
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Grafico 19. Matriz Comparativa Por Financiamiento. Elaborado por Esteban Pacheco

De acuerdo a las facilidades de financiamiento tales como: menor reserva, mayor tiempo que
se pueda diferir de la entrada, proyecto terminado etc. Ubicamos a los proyectos en la

ponderacion indicada Grafico 36.
4.1.18. Resumen comparativo de matrices.

Unificando las matrices realizadas anteriormente de los valores de precio por metro cuadrado,
ubicacion, seguridad, conectividad, arquitectura y financiamiento logramos obtener un

promedio para poder compararlos incluyendo el futuro proyecto Santa Marianita.



Tabla 18
Resumen Comparativo De Matrices

Proyecto Preciom2 | Ubicacion [Arquitectura | Seguridad | Conectividady Acessos | Financiamiento y Avance | Promedio Total
Conjunto
7 9 10 8 9 10 8.83
Terra Sol
Privado 9 10 9 8 9 8 8.83
Privado 10 10 9 7 9 7 8.67
Conjunto
Nuevo 8 10 9 15 9 7 8.4
Horizonte
R
= b | pado |7 10 9 8 9 10 883
i 1 4
Conjunto
Conjunto Santa Marianita |~ Santa 8.2 10 94 8 9 10 9.1
Marianita

Nota: Elaborado por Esteban Pacheco



CAPITULOS

5.1. Conclusiones

Las politicas publicas del gobierno nos demuestran la intencion de aumentar la
productividad y el crecimiento del sector de la construccion, gracias a politicas publicas
que incentivan a los constructores a desarrollar proyectos para todo tipo de clase social,
estimulando al comprador con créditos a menor interés mediante la banca publica y
facilitando la obtencion de un bien a todo tipo de personas.

Se puede concluir que para el pais una de las variables macroecondmicas que mas hay
que tener en cuenta es el PIB de la construccion debido a que este es el 10 % del PIB
total y genera un 7 % de total de la fuerza laboral del pais generando alrededor de 1.3
millones de empleos directamente y 3 millones de empleos indirectamente.

La importancia de las politicas de un estado es de vital importancia para el sector de la
construccién teniendo como muestra el BIESS que pondré a disposicion un monto de
851.60% de dolares para un total de 20.218 operaciones siendo la entidad con mas dinero
que invertira en la adquisicion de viviendas

Se pudo concluir que la ubicacion donde se podria realizar el proyecto Santa Marianita
“Quintas Agroturisticas El Batan” es un lugar para personas con un poder adquisitivo
medio- alto y alto debido a estar en una zona de alta plusvalia con todos los tipos de
servicios basicos, asi como de accesibilidad y cercania a cualquier necesidad.

La ubicacion del proyecto tanto a hospitales, centro recreacional, gasolineras,
restoranes y centro de la ciudad se encuentran en promedio de 8 minutos con lo cual se
puede concluir que esta en una ubicacion privilegiada y no densamente poblada.

Para el estudio de tipo de edificacion que se podria construir en este proyecto tenemos
que, por su geomorfologia, geologia, tipo de suelo y especialmente por el analisis
sismico es un lugar en el cual puede realizarse cualquier tipo de edificacion sea en altura
0 en extension horizontal.

La segmentacion para tipo de vivienda segun estudios realizados por el INEN para la
provincia de Chimborazo mas el estudio realizado por nosotros nos da como resultado
que el mejor tipo de edificacion a construirse tanto por la zona como por el poder

adquisitivo de las personas es el tipo de edificacion tipo Casa.



La tendencia de las casas para el sector en donde se encuentra el proyecto son casas con
cuartos amplios, grandes patios y vistosos jardines, asi como también con detalles finos
y decorados modernistas.

La obtencion de una vivienda para la ciudad en donde se realiza el proyecto es
practicamente mediante crédito bancario teniendo un 98% de incidencia un 2% para
consorcios o mutualistas y el 1% para el pago al contado.

El perfil del cliente al que el proyecto Santa Marianita se enfoca es a el cliente que tiene
como minimo un ingreso familiar de 2000 $ que en su familiar posea de 2 a 3 integrantes
y que se encuentren en una edad media.

Los proyectos que podrian competir con el nuestro son 2 de 5 debido a que 3 e
encuentran totalmente terminado y habitados 1 se encuentra en etapa inicial y el
segundo en entapa de obra civil, sin embargo, se concluy6 que estos proyectos no son
realizados para negocio por promotores sino son proyectos privados para cabio de
vivienda.

El precio por metro cuadrado estara rodeando los 1000$ para una casa de 3 dormitorios,
seguridad privada, terminados de lujo, sala, comedor, bafios independientes, cuarto de
maquinas, grandes patios, wi-fi y sistema contra incendios.

De realizarse el proyecto se concluye que el promotor tendra un gran redito econémico
y el comprador estara feliz por el tipo de vivienda y lo que esta tendra en su interior
tanto en aspiraciones econémicas como sentimentales.

El estudio realizado arroja que las familias tienen tendencia a buscar un proyecto que
brinde confort, amplios espacios, barrios seguros y servicios basicos.

Uno de los factores mas importantes para que todo proyecto inmobiliario sea exitoso es
el manejo adecuado de un plan de marketing el cual llegue al perfil del cliente deseado.
De las tablas comparativas en el aspecto de competencia se puedo concluir que al
momento esta es nula debido a que todos sus competidores ya realizaron sus proyectos

por lo tanto al realizar el proyecto estara en pleno auge.



5.2. Recomendaciones

e Serecomienda iniciar un plan de marketing y publicidad antes del inicio del proyecto.

e Un manejo de precios orientado a la situacion actual del pais es la mejor manera de
obtener éxito en el proyecto.

e Tener muy en cuenta normativa vigente para la construccion ya que es colindante a la
reserva Yaruquies

e Es muy importante. la imagen y el grado de confianza que se logre desarrollar en el
plan del marketing para el enganche del comprador.

e Se puede recomendar buscar una imagen del proyecto con el fin que la misma pueda
llegar de manera subliminal al cliente y que sea percibida y recuerde a traves de slogan,

colores o logotipos de la empresa.
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