UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

& ESPE

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS DE LA TIERRA Y LA
CONSTRUCCION

CARRERA DE INGENIERIA GEOGRAFICA Y DEL MEDIO
AMBIENTE

TRABAJO DE TITULACION, PREVIO A LA OBTENCION DEL
TITULO DE INGENIERO GEOGRAFO Y DEL MEDIO
AMBIENTE

TEMA: ESTUDIO MULTITEMPORAL DEL MERCADO
INMOBILIARIO EN EL VALLE DE LOS CHILLOS

AUTORA: CAMPANA GARCIA DORIS DAYANNA.

DIRECTOR: ING. PEREZ PABLO

SANGOLQUI

2016



UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

G ESPE

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS DE LA TIERRA Y LA
CONSTRUCCION
CARRERA DE INGENIERIA GEOGRAFICA Y DEL MEDIO AMBIENTE

CERTIFICADO

Certifico que el trabajo de titulacion, “ESTUDIO MUTITEMPORAL DEL
MERCADO INMOBILIARIO EN EL VALLE DE LOS CHILLOS" realizado por la
sefiorita DORIS DAYANNA CAMPANA GARCIA, ha sido revisado en su
totalidad y analizado por el software anti-plagio, el mismo cumple con los
requisitos tedricos, cientificos, técnicos, metodolégicos y legales establecidos
por la Universidad de Fuerzas Armadas ESPE, por lo tanto me permito
acreditarlo y autorizar a la sefiorita DORIS DAYANNA CAMPANA GARCIA
para que lo sustente publicamente.

Sangolqui, 26 de abril del 2016

. 7—75711;{;;)‘4;{{ — o

/Ao

| M~

ING. PABLO PEREZ-
DIRECTOR



UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

&ESPE

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS DE LA TIERRA Y LA CONSTRUCCION
CARRERA DE INGENIERIA GEOGRAFICA Y DEL MEDIO AMBIENTE

AUTORIA DE RESPONSABILIDAD

Yo, DORIS DAYANNA CAMPANA GARCIA, con cédula de identidad N°
1722765839, declaro que este trabajo de titulacion “ESTUDIO
MUTITEMPORAL DEL MERCADO INMOBILIARIO EN EL VALLE DE LOS
CHILLOS” ha sido desarrollado considerando los métodos de investigacién
existentes, asi como también se ha respetado los derechos intelectuales de
terceros considerandose en las citas bibliogréaficas.

Consecuentemente declaro que este trabajo es de mi autoria, en virtud de ello
me declaro responsable del contenido, veracidad y alcance de la investigacion
mencionada.

Sangolqui, 26 de abril del 2016

- — - - .

DORIS DAYANNA CAMPANA GARCIA
1722765839



HESPE

UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS
INNOVACION PARA LA EXCELENCIA

.., N

DEPARTAMENTO DE CIENCIAS DE LA TIERRA Y LA CONSTRUCCION
CARRERA DE INGENIERIA GEOGRAFICA Y DEL MEDIO AMBIENTE

AUTORIZACION

Yo, DORIS DAYANNA CAMPANA GARCIA, autorizo a la Universidad de las
Fuerzas Armadas ESPE publicar en la biblioteca Virtual de la institucién el
presente trabajo de titulacion “ESTUDIO MULTITEMPORAL DEL MERCADO
INMOBILIARIO EN EL VALLE DE LOS CHILLOS” cuyo contenido, ideas y
criterios son de mi autoria y responsabilidad.

Sangolqui, 26 de abril del 2016

ol

DORIS DAYANNA CAMPANA GARCIA
1722765839



vi

DEDICATORIA

Este proyecto va dedicado a Dios, ya que él siempre me ha dado salud y vida

para seguir adelante a pesar de cualquier eventualidad.

A una persona muy importante, mi Tia Rocio que desde el cielo me cuida y me
ilumina, se ha convertido en mi angel de la guarda que no me desampara desde

su partida.

A mis padres que con sus palabras de aliento me han apoyado y guiado a lo

largo de esta larga travesia.



Vi

AGRADECIMIENTO

A mis padres, Américo y Vilma que han sido parte fundamental del cumplimiento
de esta meta, con su apoyo incondicional y amor que me han guiado para ser la

persona que soy.

A mi familia entera, la cual siempre me ha brindado palabras de aliento y me han

motivado para culminar el presente proyecto.

A mis verdaderos amigos, nuevos y antiguos que han sido parte de mi vida con
sus consejos, alegrias, palabras de aliento y lagrimas; me han apoyado en cada

momento cuando mas los he necesitado.

Al ingeniero Pablo Pérez, director del presente proyecto, por sus conocimientos
y direccion, aportes valiosos para el desarrollo de este tema y la culminacion del

mismo.



vii

INDICE DE CONTENIDO

CERTIFICADO. ...ttt e eaea i
AUTORIA DE RESPONSABILIDAD .....oiiiiiii e iii
AUTORIZACION ...ttt iv
DEDICATORIA. .o e e e e e e e e e e e e eaaaeeenas Vi
AGRADECIMIENTO ..iiiii e e e e e e et e e ea e e eaaeees Vi
INDICE DE TABLAS ...ttt X
INDICE DE FIGURAS ......cooiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt Xi
RESUMEN .. e e e e e e e e eees Vi
AB ST RACT e vii
CAPTTULO |ttt 1
INTRODUGCCION ....oiiiiiiiiiieittt ettt 1
1.1 ANECERUEBNIES. ..ooiiiiiiiiiiie ettt e e e s 1
1.2 Definicion del problema....... ..o 2
G TN [ 1S o= Tox o] o HN PRSPPI 2
1.4 Descripcion del area de eStudio ............eeeeeieeeiiiiiiiiiiiiiieee e 3
1.5 LINEADASE.....ueeiiiiiei e 4
1.5.1 Parroquia CONOCOLO. ... ..ccceeiiieiiiiiie e e ee e e e e e e e e e e e e e e e e 4
1.5.2 Parroquia AlaNQaSi.......cccceeiiiiiiiiie e 6
1.5.3 Parroquia SangoOlqUi.........ccoeriiiiiiiiiii e 9
1.6 ODJELUVOS ..uuie et 11
1.6.1 ODJetivo geNEral ......ccooviiiiiiiiiiiiiiieee e 11
1.6.2 ODbjetivos ESPECITICOS ......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 12
L7 MBEAS et 12

CAPTTULOD 1l oo e ettt et ettt 14



MARCO TEORICO .....oiiiieceeeeee ettt ettt 14
2.1  Mercado iNMODIIAIIO ........uvuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
2.2 Funcion del mercado inmobiliario..............ueeeiiieeiiiiiiiiiiie e 14
2.3 Historia del Mercado Inmobiliario en el Ecuador ................cccvvvviiiiennnee 15
2.4 Fases de la actividad inmobiliaria...................eeeeeiiiiiiiiiiiiiie 16
2.5 Obtencién y creacion del suelo edificable ...........ccccvvieieeiiiiiiiiiiinn. 17
2.6 Construccion o produccion inmobiliaria..........cccccoviiiiiiii 17
2.7 Comercializacion del producto inmobiliario en régimen de venta o alquiler

............................................................................................................. 18
2.8 Factores influyentes en el valor inmobiliario.............ccccceeeeeieeiiiiiiiiinnnnn. 18
2.9 Factores comerciales y por ubicacion .............cccceevvvviiiiiiiieeeeeeeeen, 18

CAPTTULO T oot 19

METODOLOGIA ...ttt 19
3.1 DiSEN0 A€ fICNA.....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiii it 19
3.2 Levantamiento de informacion ............cccuueieiiiieeiniiiiece e 20
3.3 Validacion de informacion ... 20
3.4 Disefio de tratamiento de informacion ...........ccccccovviiiiiiiiiiiee e 21
3.5 Manual de Tipologia CONSLIUCIVA ...........uueiiiiiieeeeeieiiiieee e 25

CAPITULO IV 1ttt 29

ANALISIS DE RESULTADOS ......ooiiiieieeeeeee ettt 29
4.1  ANAlISIS EStAdiStICOS .....ccii ittt 29
4.2 ANAlISIS ESPACIAL.......cccooeiiiiiii e 33
4.3 Variables Geoespaciales.............oviiiiiiiiiiiiiiiii e, 42
4.3.1 MOVIIAAA ...ttt 42
4.3.2 ACCESO & INTra@StIUCTUIAL. ......uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiii e 42

4.3.3 Densidad de CONSITUCCIONES.......vu e 48



4.4  LoteS de ENQOIUE......cccovviieiiiii e e 49
4.5 Proyectos inmobiliarios vs uso del suelo..............ceiiiiiiiiiiiiiiiiie, 51
CAPITULO V.ot 53
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES ......ccoiiiiiiieeeeeeeeee e 53

BIBLIOGRAFIA ..ottt 56



Tabla 1.
Tabla 2.
Tabla 3.
Tabla 4.
Tabla 5.

Tabla 6.
Tabla 7.
Tabla 8.

INDICE DE TABLAS

Clasificacion de uso del suelo de la parroquia de Conocoto............... 6
Uso actual del suelo de la parroquia Alangasi ............ccccoeviiiiiiinannne. 9
Disefio de ficha para captura de informacién..........................e 20
Base de datos de informacion recopilada. ............ccccoeeveeeees onennl 21
Pardmetros principales de Identificacion de Tipologia

CONSIIUCTIVA. ..o 26
Parametros de identificacion constructiva..............ccccoeeiviiiiiinenn.n. 26
Parametros de identificacion construccion 1........ccccccccvvvvviiiiiiiiiennnnn. 28
Pardmetros de identificacion construcCion 2...........cccccceeveeeeeeeiiinnnnee. 28



Xi

INDICE DE FIGURAS

Figura 1. Ubicacion zona de estudio Valle de Los Chillos..........ccccccceeeiiiiieniennn, 3
Figura 2. Ubicacion parroquia de CONOCOLO. ..........ccevvuuuuiiiieieeeeeeeeiiiiene e e e eeeeeennns 4
Figura 3. Ubicacion Parroquia Alangasi. .........coouiuiiiiiiiiieieieiiiiieeeee e 7
Figura 4. Ubicacion de las parroquias urbanas del canton Rumifahui. ............ 10
Figura 5. Flujograma de metodologia. .........ccooeeeeiviiiiiiiiiiiieee e, 19
Figura 6.Catalogo de Objetos escala 1:5000 ...........ccuuvieeiiiieeiiriiiiiiiie e eeeeeeennns 21
Figura 7. Subcategorias de geografia SOCIOeCONOMICA. .........eevvvviiiiiieeeeennnnnnne 22
Figura 8.Seleccion de subcategoria del catadlogo de objetos categoria base

L5000, ..uuiiiiiieeee e e e e e e aaaas 23
Figura 9. Atributos del catalodo de objetos para cartografia base 1:5000. ....... 23
Figura 10. Valores de domiNiOS...........couvuuuiiiiiie e e e eenaens 24
Figura 11. Tabla de atributos de proyectos inmobiliarios. ..............ccccoeeeeeeeee. 24
Figura 12. Visualizacion de informacién recopilada de proyectos

INMODINIAITOS. ...vvviiiiiiiiiiiiiii e eaaee 25
Figura 13. Precio m? de construccién de los proyectos inmobiliarios en los

sectores de la parroquia Conocoto periodo 2008-2015.................... 30
Figura 14. Precio m? de construccién de los proyectos inmobiliarios en los

Figura 15.

Figura 16.

Figura 17.
Figura 18.

Figura 19.

Figura 20.

sectores de la parroquia Alangasi periodo 2008-2015..................... 30
Precio m? de construccion de los proyectos inmobiliarios en los
sectores de las parroquias urbanas del canton Rumifiahui en el
PEriOdO 2008-2015. ... .uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieib bbb 31
Tasa de variacion anual del precio del m? en el Valle de Los

CRIHlOS. e nnane 32
Evolucion del precio del en el Valle de Los Chillos. ..........cccccvvvnnnee. 32
Servicios Comunitarios ofertados en los proyectos inmobiliarios

en el Valle de LoS Chillos. ..........uuiiiiiiiiiiiii e 33
Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados
en los sectores del Valle de Los Chillos afio 2008. ..................eueee. 34
Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados

en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 20009. ................ 35



Figura 21.

Figura 22.

Figura 23.

Figura 24.

Figura 25.

Figura 26.

Figura 27.

Figura 28.
Figura 29.

Figura 30.
Figura 31.

Figura 32.
Figura 33.
Figura 34.
Figura 35.
Figura 36.

Vi

Mapa del Precio del m? de construccion de los proyectos

ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2010. .36

Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados
en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2011. ................. 37
Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados
en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2012................ 38
Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados
en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2013............... 39
Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados
en los sectores del Valle en el afio 2014. .............euveiiiiiiiiiiiiiiiiiininns 40
Mapa del Precio del m? de construccién de los proyectos ofertados
en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2015. ................. 41
Mapa de Accesibilidad a Infraestructura Urbana C.C. El Triangulo
Valle de LOS ChillOS. .......couuuiiiiieieeeeeee e 43
Plano de Accesibilidad al C.C El Tridngulo. ..........cccevevveiieiiniiiiinnee. 44
Mapa de Accesibilidad a Infraestructura Urbana C.C. San Luis
Shopping Valle de Los ChilloS........cccooeiiiiiiiiiiiiiceeeceeeiin e, 45
Plano de Accesibilidad al C.C San Luis Shopping. ...........ccccccuuveennes 46
Mapa de Accesibilidad a Infraestructura Urbana C.C. River Mall
Valle de LoS ChillOS. .......ccoovviiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 47
Plano de Accesibilidad al C.C River Mall. ..........cccccocvviiiiiiinniiiinnnnns 48
Mapa de Densidad Constructiva en el Valle de Los Chillos. ............ 49
Identificacion de predios Sin CONSLIUCCION. ............uuvvverierrinininniinnnnnns 50
Lotes vacantes denominados de engorde en el barrio San Luis......51

Mapa de proyectos inmobiliarios vs uso del suelo en el Valle de Los
(4 311 0 SRR 52



Vi

RESUMEN

El crecimiento urbano de forma horizontal en la ciudad de Quito ha ido
expandiéndose hacia las urbes aledafias, esto se debe a la necesidad que
presenta la poblacion para acceder a mas suelo. Este es el caso del Valle de
Los Chillos que presenta caracteristicas idoneas como son: clima, tranquilidad,
confort ademas esta zona se encuentra ubicada a minutos de la ciudad de Quito,
siendo una gran oportunidad para el desarrollo del mercado inmobiliario. Este
proyecto de investigacion se enfoco en analizar la evolucién histérica del precio
del m? de los proyectos inmobiliarios ofertados a partir del afio 2008 al 2015, el
cual se baso en la recopilacion y validacion de informacién de cada uno de los
conjuntos habitacionales mediante la elaboracion de fichas de captura de
informacion, para posteriormente obtener una geodatabase escala 1:5000, a
partir de esta geodatabase se realizaron analisis estadisticos y espaciales para
identificar las variables que intervienen en el precio de los proyectos
inmobiliarios, generando mapas del comportamiento de cada variable
identificada. También con el andlisis espacial se pudo identificar lotes vacantes
o lotes de engorde en zonas comerciales las cuales se encuentran en potencial
de crecimiento vertical en las areas urbanas pertenecientes a la zona de estudio.

PALABRAS CLAVE:

e PROYECTOS INMOBILIARIOS
e MERCADO INMOBILIARIO

e LOTES VACANTES

e PRECIO

e CRECIMIENTO VERTICAL
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ABSTRACT

Urban growth horizontally in the city of Quito has been expanding into the
surrounding cities, this is due to the need of the population it has access to more
land. This is the case of the Valles de Los Chillos that presents ideal
characteristics such as: climate, tranquility, comfort as well as this area is located
just minutes from the city of Quito, being a great opportunity for the development
of the property market. This research project considered on analyzing the
historical evolution of the price of m? of the offered real estate projects from 2008
to 2015, which was based on the collection and validation of information on each
of the housing complexes by developing records information capture, later to
obtain a geodatabase scale of 1:5000, from this geodatabase statistical and
spatial analyzes were performed to identify the variables involved in the price of
real estate projects, generating maps of the behavior of each variable identified.
Also with spatial analysis could identify vacant lots or commercial feedlots in
areas which are in vertical growth potential in urban areas belonging to the study
area.

KEYWORDS:

e REAL ESTATE PROJECTS
e REAL-ESTATE MARKET

e VACANT LOTS

e PRICE

e VERTICAL GROWING



CAPITULO |
INTRODUCCION

1.1 Antecedentes.

América latina ha tenido en las ultimas tres décadas un proceso acelerado
de urbanizacion. En el afio de 1950 la tasa de urbanizacion era del 41.4%,
para el 2000 era del 78%, y se espera que en el 2025 llegue al 82.2% (Carrion
M., 2003). En el Ecuador, el aumento de la poblacién en las urbes es
indudable, este proceso esta relacionado al crecimiento de la urbanizacion,
debido a que la poblacion presenta la necesidad de acceder a mas suelo, y
para las clases sociales media alta y alta buscan sectores que les brinden
caracteristicas de distincién y comodidad. El sector inmobiliario por tanto, es
un actor principal en estos procesos de urbanizacion acelerada, y el mercado
del suelo tiene un papel fundamental.

En los afios 1950 y 2001 la poblacién urbana en Quito crecié de tamafio
casi siete veces y el area urbana en mas de trece veces (Corporacion Instituto
de la Ciudad de Quito, 2009); segun datos del Instituto Ecuatoriano de
Estadistica y Censo (INEC) en el censo del afio 2001 la poblacion en Quito
erade 1°399.378 habitantes, para el afio 2010 el censo refleja que la poblacién
aumento considerablemente a 1'619.146 habitantes.

Desde 1990 predomina un proceso de peri-urbanizacién hacia los valles
préximos dando asi a la ciudad de Quito un modelo expansivo y disperso de
urbanizacién, la tasa de crecimiento 2001-2010 del &area suburbana duplica el
crecimiento de la ciudad (4.1% respecto a 1.5%) (Distrito Metropolitano de
Quito, 2012).

En la necesidad de limitar el crecimiento expansivo del suelo, en el afio
2001 en el PDOT definié en las zonas suburbanas 8.197 has de suelo urbano
hasta el afio 2005 y establecié 15.594 has de suelo urbanizable hasta el afio
2020. La zona urbana de Quito en las ultimas dos décadas presenta una

poblacién de una expansion urbana en forma horizontal (L6pez N., 2012). Lo
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que obliga a los urbanitas a desplazarse hacia los valles aledafios a Quito esto
se debe a la busqueda de mejores lugares para vivir, ofertando: seguridad,
clima agradable y mayor confort a la clase media alta y alta, teniendo como
ventajas la infraestructura vial y el mejoramiento de los medios de transporte
permitiendo que los quitefios se desplacen mas facilmente y en menor tiempo

posible.

1.2 Definicion del problema

El estudio de mercado inmobiliario es un indicador de cdmo se encuentra
el crecimiento urbano ya que da una pauta a la dinamica econdmica del pais,
con esto se observa el crecimiento de proyectos inmobiliarios a corto plazo
denominado “boom inmobiliario” y a su vez ayuda a que en el pais no sufra
una especulacion de precios denominada segun Ekosnegocios, (2001)
“‘burbuja inmobiliaria”. Debido a la inexistencia de estudios referentes al
mercado inmobiliario en el Valle de Los Chillos se ha decidido realizar en las
zonas de: Sangolqui, San Rafael, San Pedro de Taboada, Alangasi y
Conocoto un estudio multitemporal del mercado inmobiliario en el periodo
2008-2015.

1.3  Justificacion

En los ultimos afios se ha evidenciado el crecimiento poblacional y el
desplazamiento de grupos pertenecientes a los estratos sociales medio y
alto, hacia el valle de Tumbaco y los Chillos generando el desarrollo de
grandes proyectos inmobiliarios fuera del area urbana de Quito, estos
proyectos van ocupando un porcentaje del territorio generando asi pequefios
barrios, los cuales ofertan (seguridad, confort y lujo).

Por esta razon se plantea el tema de investigacion “Estudio Multitemporal
del Mercado Inmobiliario en el Valle de los Chillos”, en donde se busca realizar
un analisis de la dinamica del precio del metro cuadrado de construccion
referente a proyectos inmobiliarios en los periodos 2008-2015 realizando una

zonificacion de los mismos para determinar la expansion urbana, ademas
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identificar los lotes vacantes denominados lotes de engorde y a la vez
determinar las variables geoespaciales que delimiten el precio de los
proyectos inmobiliarios en las zonas de : Sangolqui, San Rafael, San Pedro

de Taboada, Alangasi y Conocoto.

1.4 Descripcion del area de estudio

El Valle de Los Chillos se encuentra ubicado en la cuenca hidrogréafica del
rio Guayllabamba en la provincia de Pichincha al sur oriente de la ciudad de
Quito capital de la Republica del Ecuador, esta conformada por las parroquias
suburbanas del Distrito Metropolitano de Quito: Guangopolo, Alangasi,
Amaguafia, Conocoto, La Merced y Pintag; y por las parroquias del cantén
Rumifiahui: Sangolqui, San Pedro de Taboada, San Rafael, Cotogchoa y
Rumipamba.

El Valle de Los Chillos presenta una superficie aproximada de 900 Km2
con una poblacion de 300 000 habitantes, que se asientan en mayor
proporcion en las areas urbanas de las Parroquias: Sangolqui, San Rafael,
San Pedro de Taboada, Alangasi y Conocoto; las cuales fueron consideradas
para este proyecto con 58 254 (ver Figura 1).

750000 760000 770000 780000
I 1

® CABECERA CANTONAL
® PARROQUIAS

[ zoNaDEESTUDIO

T T -
750000 760000 770030 200000

Figura 1. Ubicacion zona de estudio Valle de Los Chillos.



1.5 Lineabase

1.5.1 Parroquia Conocoto

La parroquia lleva el nombre “Conocoto” se lo atribuye por el seudénimo de
“Puertas del Cielo”, debido a que tiene caracteristicas de tener un acogedor
clima célido y caliente, con gente amable, haciéndolo un lugar muy atractivo.
Fue decretada como parroquia legalmente el 29 de Mayo de 1861, en el primer

gobierno de Dr. Gabriel Garcia Moreno (Parroquia Conocoto, 2012).

Ubicacién y limites

La Parroquia de Conocoto se encuentra ubicada a 11 km del centro de
Quito, 25 km al sur de la linea equinoccial en el costado occidental del valle

de los chillos, sobre la ladera oriental de la loma de Puengasi (ver Figura 2).

Limites:

Norte: Ciudad de Quito y Parroquia de Cumbaya

Sur: Parroquia de Amaguafa y el Cantén Rumifiahui

Este: Parroquias de Guangopolo y Alangasi y el Canton Rumifiahui
Oeste: Ciudad de Quito

Figura 2. Ubicacién parroquia de Conocoto.



Altitud y Temperatura

Presenta un punto mas elevado del relieve en cual se encuentra en la
cumbre de la Loma de Puengasi es de 3 175 msnm y el punto mas bajo esta
a 2390 msnm. Ademéas muestra una temperatura que oscila entre 8 °C y 27
°C siendo 15,7 °C la temperatura media anual (Parroquia de Conocoto, 2012).

Superficie y Poblaciéon

La superficie de la parroquia es de 51,46 km2 aproximadamente, la
poblacién de Conocoto era de 5419 habitantes en el afio 1950 aumento6 a
82072 habitantes para el afio 2010 es de 82072 que esta constituido por
42381 mujeres y 39691 hombres. Registrando para el afio 2001 una densidad
poblacional de 1032.59 hab/km2 y en el afio 2010 presenta una densidad de
1594.87 hab/km2 (Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), 2010).

Recursos de Agua

Los recursos de agua que posee la Parroquia de Conocoto son los rios
principales: San Pedro, Pitay Capelo ademas tiene 18 quebradas las cuales
son: Cruzhuaico, Pasuhuaycu o San Francisco, Marcial, San Agustin, San
José, Quijushuaico, Sigsiyacu, Yanahuaycu, Santa Rosa, Guaguaucu, Chaupi
o Tamajucho, Davalos, Santa Elena, Paquichupa, Cushquihuaycu,
Chapihuaycu; Conocoto, Ontaneda, y una quebradilla El Girén (Parroquia de
Conocoto, 2012).

Uso Actual del Suelo

El uso actual del suelo de la parroquia estd compuesta por suelo

urbanizable siendo el 7% del area, suelo urbano el 2%, proteccion ecoldgica
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el 3%, suelo urbano el 2%, agricola residencial el 13%, multiple el 1% y no

urbanizable con 67% (ver tabla 1).

Tabla 1.
Clasificacion de uso del suelo de la parroquia de Conocoto.
USO | AREA (ha)
Clasificacion del suelo 9.068,80
Suelo Urbano 3.784,21
Suelo Urbanizable 986,56
No Urbanizable 4.298,08
Uso Residencial 3.480,30
Residencial 1 2.487,46
Residencial 2 631,99
Residencial 3 242,73
Uso Industrial 54,72
Industrial 54,72
Otros Usos 5.533,83
Equipamiento 1.066,18
Agricola Residencial 397,77
Proteccion Ecoldgica 3.921,50
Recursos Naturales 149,39
RNR 149,39
RNNR
TOTAL | 4.651,28

Fuente: (Parroquia Conocoto, 2012).
En la Parroquia de Conocoto, el suelo urbano se encuentra repartido

principalmente entre los sectores de la Cabecera Parroquial, La Armenia, la

Ciudadela La Hospitalaria y Los Laureles.

1.5.2 Parroquia Alangasi

De acuerdo al libro escrito en 1992 “Quito Comunas y Parroquias” la
parroquia de Alangasi formaba parte del Reino de Quito y era conocida como
“Langasi” que significa: Alanga = aguacate y shi = cosa larga y cilindrica
(Gobierno Parroquial de Alangasi, 2016).

En la época de la Colonia, la orden religiosa de los Dominicos funda como
parroquia eclesiastica al “Pueblo Angélico de Santo Tomas de Alangasi”, en
1832 y su fundacion civil el 2 de Febrero de 1860 y posteriormente su
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fundacion civil realizada el 2 de febrero del 1860 (Parroquia de Alangasi,
2012).

Ubicacion y limites

La parroquia de Alangasi se encuentra ubicada en la Provincia de
Pichincha, en el Distrito Metropolitano de Quito, forma parte del Valle de los

Chillos, la parroquia se encuentra limitada por (ver Figura 3).

Limites:

Norte: Parroquias de Guangopolo y Tumbaco
Sur: Parroquia de Pintag y Cantdon Rumifiahui
Este: Parroquias La Merced y Pintag

Oeste: Parroquia Conocoto y Cantén Rumifiahui

789000

9, [
SIMBOLOGIA
I —— Autopista
{ ——Via
——— CALLE
“™\_ HIDROGRAFIA
@ CABECERA CANTONAL
® PARROQUIAS

Figura 3. Ubicacion Parroquia Alangasi.

Altitud y Clima

La parroquia se encuentra a 2613 msnm., la temperatura oscila entre los
14,6°C hasta los 16,70C, con minimas temperaturas estan entre 14,1°Cy 14,9
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°C. La precipitacion fluctia entre 128 y 111 mm, que se reparten en dos
periodos lluviosos, el primero entre el mes de marzo y el segundo en
noviembre. La estacion seca es de julio a agosto (Parroquia de Alangasi,
2012).

Superficie y Poblacion

La superficie que presenta la parroquia es de 29.98 km2 aproximadamente
con una poblacion de 3646 habitantes en el afio de 1950 aumentando a 24251
habitantes para el afio 2010 esta cifra que esta constituida por 12400 mujeres
y 11851 hombres, registrando una densidad poblacional en el afio 2001 de
577.78hab/km2, actualmente en el afio 2010 presenta una densidad de
808.90hab/km2 (Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), 2010).

Recursos de Agua

Los principales rios que se encuentran en la parroquia son el rio Pita y el
rio Ushimana, presentan quebradas y quebradillas entre ellas: La quebrada
llal6 y De la Ladera, El Tingo; Capulispugro, El Pifian, Millicuchi y Callihuayco,
La Compaiiia, Paquipamba, Padrehuaico, Hiladucho, EI Rosario,
Tuturahiuaycu, Mama Tena, Huilajuefio, Paurchuaycu. Ademas la parroquia
se caracteriza por tener vertientes de agua termal como: El Tingo, Angamarca,
Ushimana, Fuentes Cristalinas, Mira Sierra, Club de Campo Agua y Montafa,
La Chorrera y Hacienda del Moreno que se encuentran en propiedades

particulares (Parroquia de Alangasi, 2012).
Uso Actual del Suelo
La parroquia de Alangasi tiene 13,70 % total de area del suelo urbano se

encuentra concentrada en la cabecera parroquial y a lo largo de la Av. llalé

en el sector de Mirasierra. El 42.70% del area no urbanizable corresponde al
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llalé y las areas de proteccion de quebradas, el 3% restante cubre un pequefio

sector hacia el sur este de la parroquia (ver Tabla 2).

Tabla 2.
Uso actual del suelo de la parroquia Alangasi.

USO ACTUAL DE SUELO

uso AREA (ha)
SUELO URBANO 11,93
Equipamiento 0,114484
Industrial 4 1,689001
Multiple 0,01565
Prot. Ecologica 374,3
RNNR 9,306676
RNR 85,53
Residencial 1 0,6628
Residencial 2 0,22387
Residencial 3 0,04001

Total 483,812491

Fuente: ( Parroquia de Alangasi, 2012).

1.5.3 Parroquia Sangolqui

El canton Rumifiahui se cre6 el 29 de mayo de 1861, dicho cantdn tiene
cinco parroquias tres urbanas: Sangolqui, San Pedro de Taboada y San
Rafael; dos rurales: Cotogchoa y Rumipamba, siendo Sangolqui la capital del
canton (Plan de ordenamiento territorial del Canton Rumifiahui, 2014).

Sangolqui procede del término kichwa quechua sango que significa
"manjar de los dioses" y qui que significa abundancia. Unidos los dos términos
se forma manjar de los dioses en abundancia, abundancia del manjar de los

dioses o Tierra del manjar de los dioses (Bravo E., 2012).
Ubicacion y limites

Las parroquias de Sangolqui, San Pedro de Taboada y San Rafael se
encuentran ubicadas al sur de la provincia de Pichincha, en el Valle de Los

Chillos, sus limites son (ver Figura 4):

Norte: Parroquias de Guangopolo y Rumipamba
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Sur: Parroquia de Rumipamba
Este: Parroquias Alangasiy Pintag
Oeste: Amaguaia y Conocoto

Figura 4. Ubicacion de las parroquias urbanas del cantén Rumifiahui.

Altitud y Temperatura

Las parroquias de Sangolqui, San Pedro de Taboada y san Rafael se
encuentran ubicadas a 2800 msnm. Presentan temperaturas que oscilan
entre 16 a 23 °C durante el dia y en las noches baja hasta los 8 °C, en donde
los meses julio y agosto son denominados los meses mas calurosos (Cantén
Rumifahui, 2014).

Superficie y Poblacion

Las parroquias de Sangolqui, San Pedro de Taboada y San Rafael
representan el 40 % de la superficie del cantén Rumifiahui con 57,32 km?.
Segun el dltimo Censo de Poblacién y Vivienda segun INEC (2010), la
poblacion total es de 75 080 habitantes siendo 36526 hombres y 38554
mujeres asentados en las parroquias Sangolqui, San Pedro de Taboada y San
Rafael.
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Recursos de Agua

Los rios principales que atraviesan las parroquias urbanas del cantdn
Rumifiahui son los rios: San Pedro, Pita y Santa Clara. El rio San pedro tiene
su nacimiento en los llinizas, atraviesa las zonas pobladas de: santa Cecilia,
San Pedro de Taboada, San Rafael y Capelo. El rio Pita tiene su nacimiento
en las estribaciones del Cotopaxi, Sincholagua y Rumifiahui. Por tltimo el rio
San Clara es el principal afluente del Rio San pedro, atraviesa las zonas
pobladas: Selva Alegre, Salcoto, Inchadillo, San Sebastian, Santa Rosa, San
Nicolas (Lopez A. & Cafias A., 2013).

Uso Actual del Suelo

El 37,19% del canton Rumifiahui lo ocupa el sector pecuario, seguido del
sector agricola con el 0,35%. La superficie para conservacion y proteccion
corresponde el 25,06%, el 1,35 % representa el uso agropecuario. La
superficie cantonal destinada a plantaciones forestales para uso de proteccién
y producciones el 6,96 %, principalmente dos especies forestales: eucalipto y
pino. Con respecto al uso antropico dentro del canton, este constituye el
25,06%; mientras que los cuerpos de agua corresponden al 0,11 % del

territorio cantonal (Cantén Rumifiahui, 2014).

1.6 Objetivos

1.6.1 Objetivo general

“‘Realizar un estudio multitemporal del mercado inmobiliario en el periodo
2013-2015 para la determinacion de la dindmica de los proyectos inmobiliarios

con fines de valoracién catastral”.
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1.6.2 Objetivos Especificos

o Realizar un estudio economico de bienes inmuebles en las zonas de
Sangolqui, San Rafael, San Pedro de Taboada, Alangasi y Conocoto
debido a la inexistencia de estudios anteriores.

o Identificar lotes vacantes denominados lotes de engorde en la zona de
estudio.

o Elaborar un inventario de los inmuebles del periodo 2008 al 2015.

o Identificar las variables geoespaciales que determinan los precios.

o Identificar la tipologia constructiva de los proyectos inmobiliarios.

1.7 Metas

Documento digital de las fichas de captura de informacion.

e Mapas de variables geoespaciales.

e Planos a escala 1:5000 de la accesibilidad a infraestructura.

e Planos de lotes de engorde escala 1:5000.

e Mapas de zonificacion de los proyectos inmobiliarios vs. Uso del suelo.
¢ Un modelo légico (base de datos).

¢ Un modelo cartografico (algebra de mapas).
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CAPITULO I
MARCO TEORICO

2.1 Mercado inmobiliario

Brun, H. (2011) define al mercado inmobiliario como: “ Un importante sector
de la economia de una nacién donde se proyecta, desarrolla, construye,
promociona, avalua, financia, administra, intermedia, y comercializa bienes
raices, el activo tangible mas importante de una nacion y la base del
patrimonio familiar”. El mercado inmobiliario  presenta caracteristicas
favorables para la economia de un pais como son: promover inversiones tanto
de la banca privada como extranjera, contribuye con el PRODUCTO
INTERNO BRUTO (PIB) aportando bienes, capital, produccion y consumo,
genera empleo, los bienes inmuebles se revalorizan, contribuye con el fisco

nacional y municipal.

2.2 Funcion del mercado inmobiliario

El sector de la vivienda satisface una necesidad basica al consumidor, ya
que es un vinculo entre disponer un alojamiento adecuado y tener como
posibilidad el desarrollo de vida personal y familiar, en donde solo se
desarrolla la vida privada de las personas sino ademas es un espacio de
reunién, de convivencia, proteccion y cuidado de las familias. Por lo que la
vivienda ademas se ha convertido en un componente importante de inversion.

Zhu, M. (2014) hace un ejemplo, en los Estados Unidos, “las propiedades
inmuebles representan aproximadamente la mitad de los activos totales en
poder del sector privado no financiero”. Por lo que la mayoria de los hogares

tiende a mantener su riqueza en su vivienda mas que en activos financieros.
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2.3 Historia del Mercado Inmobiliario en el Ecuador

En el Ecuador el mercado inmobiliario tiene sus tres etapas en las cuales
constan sus inicios, su etapa de crisis y finalmente la etapa de impulso y
desarrollo.

El mercado inmobiliario tuvo sus inicios a mitad de medio siglo XX en los
afos 50-80 en donde las ciudades principales empezaron a expandirse en su
crecimiento urbano como son: Quito, Guayaquil y Cuenca; esta etapa
presentd una incorporacion de la arquitectura moderna y la aparicion de los
programas de vivienda con financiamiento del Estado como son: Sistema
Mutualista (1962), la Junta Nacional de Vivienda (1973) y el Sistema de
Seguridad Social; estos programas estuvieron dirigidos a la clase media,
Ekosnegocios, (2011) explica que en aquella época la idea de vivir en
condominio o en departamento no era concebida por el imaginario colectivo,
la aspiracion es tener una casa individual la cual exteriorice el sentido de
pertenencia e identidad.

La segunda etapa se dio a partir del afio 80 hasta el afio 90 en esta etapa
se relaciona con los primeros proyectos inmobiliarios particulares con el apoyo
de la banca privada; aparece la construccion de los condominios, los edificios
de departamentos y las urbanizaciones cerradas (Peralta, 2010); ademas en
esta etapa surge la crisis econdmica afectando a la economia del Ecuador a
finales de los afios 90 en especial al sector de la construccion (Ospina P.,
2010).

La tercera etapa la cual se caracteriza por el impulso y desarrollo de las
empresas inmobiliarias a partir de la estabilidad econémica del Ecuador luego
de la dolarizacién generando asi el fortalecimiento del mercado inmobiliario
caracterizado por el ingreso de las divisas de los migrantes con el fin de
adquirir bienes inmuebles para no perder su dinero por la desconfianza al
invertir en la banca (Ekosnegocios, 2011).

En el 2007 fue una época de recesion econdémica debido a la falta de
inversion empresarial, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda sefialo

que el gobierno realizo acciones como: duplicar el valor del Bono de Vivienda
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nueva y mejoramiento, equiparando el Bono Rural y el Bono Urbano en USD
3600.

También duplic6 el Bono de Mejoramiento de vivienda urbana y cuadriplico
en el area rural llegando hasta USD 1500; Para el 2008 la situacion de la
industria inmobiliaria mejord notablemente, gracias a las inversiones en
reconstruccion vial y vivienda, registrando la mayor tasa de crecimiento
(9,53%) (Msc. Torres, 2011).

En cuanto al déficit cuantitativo el MIDUVI y la Subsecretaria de Habitat y
Vivienda coinciden en que el déficit habitacional bajé 9%, pasando de 756 806
en el 2006 a 692 216 en el 2010. Ademas El Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS) y El Banco del IESS (BIESS), desde el 2008 a marzo
de 2011 entregaron USD 1159 millones en préstamos hipotecarios,
permitiendo que 30000 familias tengan casa propia (Ekosnegocios, 2011).

El mercado inmobiliario se esta transformando, las grandes compafiias se
estan encaminando en construir viviendas para comercializarlas entre los
USD 30000 y USD 35000 enfocandose en la clase media. De acuerdo a la
Superintendencia de Compafias, desde 1978 hasta el 2006, las empresas
del sector se han incrementado en mas del 324%, existiendo mas de 1 600

empresas a nivel nacional.

2.4 Fases de la actividad inmobiliaria

Lopez M., (2005) explica que la actividad inmobiliaria se desarrolla en tres
fases las cuales se desarrollan de una forma consecutiva: obtencion y
creacion del suelo edificable, construccion o produccion inmobiliaria; vy
comercializacion del producto inmobiliario en régimen de venta o alquiler.

La realizacion de estas fases demanda la participacién de un conjunto de
agentes como son: promotor-constructor, promotor vendedor, promotor-
mandatario y promotor-aparente o medidor lo sefiala (Sanchez P., 2000).

Promotor-Constructor: Es denominada a aquella persona natural o
juridica, propietaria de un terreno con el derecho y la facultad de construir,

programar sobre dicho terreno, por si mismo o con la colaboracién de otros.
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Promotor-Vendedor: presenta similares caracteristicas de un promotor-
constructor en donde puede programar la construccion pero para la ejecucion
de la obra requiere contratar a terceros ya que la edificacion no es realizada
por si mismo.

Promotor-mandatario: hace referencia aguel que se encarga en impulsar
la edificacion por cuenta del duefio de la edificacion a cambio de una
remuneracion. Las actividades pueden ser: colaboracion con la planificacion
de la construccion, la busqueda y adquisicion del terreno, gestion de
financiamiento de la construccion, realizacion de la parte administrativa como
solicitud de permisos de construccién y cumplimientos de los mismos, la

bldsqueda, seleccién y contratacién de técnicos, entre otros (Lopez M., 2005).

2.5 Obtencion y creacion del suelo edificable

En esta etapa parte el inicio de todo tipo de promocion inmobiliaria ya que
el suelo constituye la materia prima primordial para un productor inmobiliario.
No todos los suelos son aptos para la edificacion ya que es necesario que
cumplan con especificaciones administrativas o técnicas como la planificacion
urbana la cual regula un determinado suelo para determinar si este es apto o

para una promocion inmobiliaria (Garcia C., 2003).

2.6 Construccién o produccién inmobiliaria

En la segunda fase se hace referencia a las actividades que la empresa
inmobiliaria o la constructora realizan para llevar a cabo la construccion de las
edificaciones.

Sanchez P. (2006) explica que en esta fase se especifica: La autorizacion
de construccion por parte de los municipios correspondientes para proceder
con la realizacion de la construccién, ademas la ejecuciéon de la misma con
las especificaciones de materiales detalladas en la planificacion de la

construccion de la edificacion por parte de la constructora.
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2.7 Comercializaciéon del producto inmobiliario en régimen de venta o

alquiler

Una vez concluida la fase de construccion, la empresa inmobiliaria
dispondra de uno o varios productos inmobiliarios los cuales estan listos para
su comercializacion, estos productos se clasifican en: uso residencial,
terciario, industrial, entre otro; (L6pez M, 2005).

La empresa inmobiliaria debe elegir el modo de comercializacidon, que sea
de su preferencia ya que en el caso de venta el promotor inmobiliario recupera
la inversién realizada de forma rapida mientras en el caso de arrendamiento
el inversién se recupera poco a poco en la renta mensualmente (Sanchez P,
2000).

El promotor-aparente o promotor-mediador se dedica a facilitar viviendas a
los socios ya que su intervencion no pretende vender viviendas a terceros

para la obtencion de beneficios econémicos.

2.8 Factores influyentes en el valor inmobiliario

El valor de un inmueble se encuentra sujeto a dos partes principales:
primero a la edificacion y al terreno. A partir de estas partes se desglosan
factores que influyen a cada una de las partes siendo los factores con mayor

importancia: comerciales y ubicacion.

2.9 Factores comerciales y por ubicacién

Este factor dependera de la demanda de los compradores, ya que
dependera de la necesidad que tengan los compradores un ejemplo seria en
una zona comercial, una empresa inmobiliaria decida construir un conjunto
habitacional, teniendo poca demanda ya que la necesidad potencial de los
compradores son oficinas. La ubicacion se relaciona a cada inmueble en cual
puede influir en el valor, se refieren a la localizacion referente a un barrio o
una zona en cual se encuentre ubicado el inmueble. Por lo general los barrios

son el producto de la segregacion de nucleos urbanos.
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CAPITULO Il
METODOLOGIA

\J

: ) Proyectos
D:js:r?r:)f ;(;chil(;?:a > Inmobiliaios ~ ——p
2008-2015
Disefio y
tratamiento de —p>
informacion

Anélisis
Estadisticos

v

Andlisis Espacial ——»

Figura 5. Flujograma de metodologia.

En la Figura 5 se muestra de forma sistematizada y resumida un flujograma
de la metodologia para la realizacién y ejecucion del proyecto de investigacion

gue se explica a continuacion:

3.1 Disefio de ficha

Se disefi6 fichas para la captura de informacion donde los campos a llenar
son: Sector, direccion, tipo de vivienda, nombre del proyecto, constructores o
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promotores, area de construccion, teléfono de contacto, numero de
dormitorios y bafios, nUmero de parqueaderos, caracteristicas de materiales
de construccién, dotaciones, servicios comunitarios, precio, cuota inicial,
ingreso familiar, afios plazo, posicion geografica, fecha de publicacion de la
oferta y registro fotografico de los proyectos inmobiliarios con la fecha de toma

de fotografia (ver Tabla 3).

Tabla 3.
Disefio de ficha para captura de informacién.
FOTOGRAFIA
COORDENADAS DOMIRTORIOS | Parqueaderos Cuarto de Maquinas Comedor
N E Principal COMUNITARIOS  |Ascensor Dormitorio
Niiios PAREDES Cocina
SECTOR: Huéspedes Sala Baiios
DIRECCION: Servicio Comedor Tipologia
VIVIENDA: BANOS DOTACIONES | Dormitorio PRECIO
NOMBRE DEL FROYECTO: Senido Qists | |cocma CUOTAINICIAL
CONSTRUCTORES O PROMOTORES: |privqy Tnst. Lavan derfa Baiios ANOS PLAZO
ARFA DE CONSTRUCCION: Familiar Tnst.S ecadero ‘ PISOS INGRESO FAMILIAR
TELEFONO: |Fechas de Publicacién: ~ |ServiciooSocal | Calentor de Agua Sala FINANCIAMIENTO
Toma de Fotografia

3.2 Levantamiento de informacién

Se llenaron las fichas de acuerdo a la informacion obtenida en la seccién
“Construir” del diario “El Comercio”, en esta seccion se ofertan proyectos
inmobiliarios en las zonas del Distrito Metropolitano de Quito, los valles de
Tumbaco y Los Chillos, la informacion recopilada fue de las ediciones del afio
2008 al 2015 de proyectos inmobiliarios ubicados en la zona de estudio
(Construir, 2008), (Construir, 2009), (Construir, 2010), (Construir, 2011),
(Construir, 2012), (Construir, 2013), (Construir, 2014), (Construir, 2015).

3.3 Validaciéon de informacion

Ya finalizada la parte de levantamiento de informacion se procedié a
realizar la validacion de informacion, la cual consta de una verificacion de

campo en donde se recorrio la zona de estudio para constatar la existencia
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fisica, verificar el estado de construccion de los proyectos inmobiliarios, tomar
la ubicacion espacial, capturar evidencia fotografica, rectificar y constatar la
direccion con el sector de los proyectos inmobiliarios, debido a que la direccion
y el sector no concordaban en la verificacion de campo con la informacion de
la ficha; para la toma de coordenadas se ocup6 el GPS ETREX H GARMIN.

3.4 Disefio de tratamiento de informacioén

Una vez validada la informacién se genero la base de datos para cada afio
obteniéndose ocho bases de datos en formato Excel para posteriormente la

realizacion de una geodatabase escala 1:5000 (ver Tabla 4.).

Tabla 4.
Base de datos de informacidn recopilada.

D £ f § H | J K L M N 0 Pl
1 |DPA DESPAR ANIO_EDNST‘ddc DESCRIPCION ddc AREA CONSTRUCCION |HOMBRE_PI1UYEIZTO ‘DIII[ECI[JN |wH5TRUETDﬂES_PR[JMUFORES DORM _PRINCIPAL [DORM KINI{DORM_HUESDORM_SERV|BANIC FAMIE
2 VIRALTINGD EIJIIJ‘ 2| COKJUNTO RESIDENCIAL 193|SOLVN.L[I ‘A\'.DELUSPLANHASYEHHAUIIOS |SM\0INM-JHILIM\U 1 1 0 0 1
3 |ARMENIA !IJIIJ‘ 2| COKUNTO RESIDENCIAL 107|SUN5HINEH\US ISMAEL SOLIS E-68 Y ROBERTO ESPINOSA |DELTABUILI)EHS(I]N5TRUCTORA 1 1 0 0 1
4 |ARMENIA !IJLU‘ 2| CORIUNTO RESIDENCIAL 22ﬂ|CURIINA CALLEVICENTE SOLANO Y CHARLES DARWIN |SIW:\0INM-JEILIM\0 1 1 0 0 1
3 ARMENIA zuw\ 2| CONUNTO RESIDENCIAL 156|ARMEMAGMDENS ARASTASIO VITER] Y DEMETRIO AGUILERA |GRUP0C&MP&NAGN.LDHD0 1 ] ] 0 1
b |SAVGOLUA znw\ 7| CORJUNTO RESIDENCIAL 132|EMIM CALLE 11 DE ABRIL |NESONE\WAI\DER 1 H 1 0 1
T [SANGOLOUI ?IJIIJ‘ 2| CORJUNTO RESIDENCIAL 156|&D5QU[SDE\NUMDIM.D CALLE T ERO DEMAYO'Y CALLE 7 DE FEBRERD |MU1UAUSThHU+IN-ZHA 1 1 1 0 1
§ |coNocomo EIJIIJ‘ 2| COKJUNTO RESIDENCIAL 106 EvARsI 2 PRINCESA TOAY PACHALUTEIC |JRPRQUI]TCTOS 1 1 1 0 1
9 VIRALTINGD !IJIIJ‘ 2| COKUNTO RESIDENCIAL 4,56 {FONTANA DELCIELD LOS PIQUERDS Y AV, IAL0 |ANEDNINMDBIUARIA 1 1 0 0 1
10| ARMENLA2 !IJIIJ‘ 2| CORJUNTO RESIDENCIAL 135|PONTEVEDRA ORGE 1CAZA E ISMAEL S0US |ROMERD&PA?J\!IIND 1 1 0 0 1
11 |coNocoro zuw\ 2| CONUNTO RESIDENCIAL TH{ARSGON PASALE ALMEIDAY CAMILO PONCE |ROMERO&PAMND 1 ] ] 0 1
12 coNoCoTo znw\ 7| CORJUNTO RESIDENCIAL 102|LA0,LHNT11 LAY MONTALVO'Y AB. ABOON CALDERCN |mruw 1 H 0 0 1
13 SAN RAFAEL ?IJIIJ‘ 2| CORJUNTO RESIDENCIAL ZUE|JMD\NESDEMIRASIEHM AL IALOYLOSTUCANES |MU1UAUSThHU+IN-ZHA 1 H 0 0 1
14 ARMENIA2 ?IJIIJ‘ 2| CORJUNTO RESIDENCIAL EI|WLI? CALLE RICARDYC DESCALZI DELCASTILLO |MU1UAUSThHU+IN-ZHA 1 H 0 0 1

Con las bases de datos ya clasificadas por afios se procedi6 a la realizacion

de la geodatabase, se ocupé el catalogo de objetos del Instituto Geografico
Militar (IGM) para cartografia base 1:5000.
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Figura 6.Catalogo de Objetos escala 1:5000
Fuente: (Instituto Geogréfico militar (IGM), 2011).
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En la Figura 6 se muestra el catalogo de objetos con sus trece categorias
las cuales son: Infraestructura de industria y servicios, geografia socio-
econdmica, infraestructura de transporte, hidrografia y oceanografia,
fisiografia, cobertura de la tierra, biota, demarcacion, aeronautica, militar,
meteorologia y clima, toponimia y por Gltimo metadatos y referencias.

La categoria a fin a la informacion obtenida de los proyectos inmobiliarios
es la categoria geografia socio-econdémica, la cual hace referencia a los
conceptos relacionados en un sentido mas amplio con la vivienda y los
aspectos de la poblacion, las subcategorias pertenecientes a esta categoria
son: salud, construcciones, asociado a poblados, comercio, recreacion,
ciencia y tecnologia, educacion y cultura (ver

Figura 7).

ONSTRUCCIONES

ASOCIADOS A
POBLADOS

COMERCIO

RECREACION

CIENCIA Y
TECNOLOGIA

EDUCACION

CULTURA

Figura 7. Subcategorias de geografia socioecondmica.
Fuente: (Instituto Geografico militar (IGM), 2011)

A continuacion se seleccioné la subcategoria de construcciones con el
codigo (ALO15), esta subcategoria hace referencia a conceptos relacionados
con instalaciones y edificios. Dentro de la subcategoria construcciones
presenta cinco objetos: campamentos, comunidad, edificio, poblado y zona
edificada. El objeto de la subcategoria que se identifico es edificio este define
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Ccomo una estructura techada permanente, disefiada para algun uso particular

(ver Figura 7 y Figura 8).

CATALOGO DE OBJETOS DEL INSTITUTO GEOGRAFICO MILITAR
PARA CARTOGRAFIA BASE ESCALA 1:5.000
cob CATEGORIA coD . . :
o inculo & icuos | SUBCATEGORIA | COD OBJETO GEOMETRIA DEFINICION
CATEGORTA) SUBCATEGORIA) ATRIELTIS)
02,00 Salud
A3 Campamento Poligon " generalments en terreno abierto gus pusden ser moridss con faclided
sirven como residencia & tismpo completo o temporal.
AL Comunidad Paligono Concentracion de viviendas natives, generalmente chozas, usualmente de construceidn
tradicional.
02.01 Construcciones ALO01S Edificio Punto / Poligono Estructura techada relativamente permanente, disefiada para algin uso particular.
AL10S Poblado Paligono Concentracion continuz ocupada D? tiendas o ligeras estructuras fijas (por ejemplo:
chozas) que sirven como residencie.
ALD20 Zona Edificada Poligono dres que contieng concentracion de construccionss yiu ofres estructurss

Figura 8.Seleccion de subcategoria del catalogo de objetos categoria

base 1:5000.
FUENTE: (Instituto Geografico militar (IGM), 2011)

El objeto Edificio tiene diecisiete atributos y solo los atributos nam (nombre)
y ddc (cédigo tipo vivienda) concuerdan con los datos de la base de datos
(ver Figura 9). El atributo ddc se define como tipo de instalacién o edificio que
es usado como vivienda humana permanente o de largo plazo, el tipo de dato
utilizado es el atributo ddc es un cédigo o dominio. Mientras que el atributo
nam es un identificador de texto o codigo que se utiliza para designar un

objeto, el tipo de dato para este atributo es texto libre.

CATALOGO DE OBJETOS DEL INSTITUTO GEOGRAFICO MILITAR
PARA CARTOGRAFIA BASE ESCALA 1:5.000

CATEGORIA i
- SUBCATEGORIA OBJETO A

(ureRvitcuio s cop (HPERINELLG & GEETOR) cop HPERVINCULG  CATALOGE) ATRIBUTOS DEFINICION

txt Tt Asaciadts
Edificio

nam Nombre
acc Céadige de Categoria de Precisién Horizontal
afc Cédigo del Tipo de Instalacién Agricola
cef Cédigo del Tipo de Instalacién Cultural
cfc Cédigo del Tipo de Instalacién Correccional

cit Cédigo del Tipo de Instalacién Comercial
cus Cédigo del Tipo de Instalaciones de Comunicacién
ddc Cédigo del Tipo de Vivienda

ebt Eieipo el Tipwo e rstalaciomes Eiesaticas

Figura 9. Atributos del catalodo de objetos para cartografia base

1:5000.
Fuente: (Instituto Geogréfico militar (IGM), 2011)
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CATALOGO DE OBJETOS DEL INSTITUTO GEOGRAFICO MILITAR
PARA CARTOGRAFIA BASE ESCALA 1:5.000

- VALORES DE DOMINIOS -
VALORES DE DOMINIOS
Cadigo Etiqueta Definicion

Observaciones

Una instalaciin para el alojamiento temporal de personas sin hogar

14 |14-Refugios de emergencia "
SUjeta a desastres, guerra, persecucion o por ofros motivos.

15 |15-Granja Una casa particular conectada a una granja.

Una estructura grande transportable, como una caravana grande,

16 |16.- Casa movil L E
instalada permanentemente y usado como espacios de alojamiento.

Una construccion sencilla con luz en un jardin o parque residencia

17 |17-Casa de verano .
de verano en el pais.

998 |998.- No aplica Cuando no se dispone o no se fiene certeza de los datos.

Figura 10. Valores de dominios
Fuente: (Instituto Geografico militar (IGM), 2011)

Se asigno el codigo 998 (no aplica) para el dominio ddc, debido a que
ningdn codigo concuerda con la etiqueta del conjunto habitacional o

residencial y el cédigo 8 para departamento (ver Figura 10y Figura 11).

x
—_—
ddc ARE) CONST NOMB PROYE DIRECCIO)

995 | CONJUNTO HABITACIONAL 168 | JARDINES DE LA QUINTA CONOCOTO CALLE ASDON CALDERON SiN Y AV. GENERAL PONCE ENRIQUEZ/ANTIGUA VIA QUITO-CONOCOTOD) CORBAL
938 | COMJUNTO HABITACIONAL 107 | PARQUES DE GALICI: AV ABDON CALDERON ' JAMBELI FRENTE AL CLUB AFRONAUTICO P ARQUIT

998 | COMJUNTO HABTACIONAL 82 [BANBY CALLE SDRO AYDRA ARBAN
995 | COMJUNTO HABITACIONAL 110 | ESPERANZA CALLF SDRO AYDRA GERARDO ¥
938 | CONJUNTO HABITACIONAL 136 | VILLA FLORDA CALLE WARQUEZA DE SOLANDA ES 17y ANTIGUA VIA A CONOCOTO(ASDON CALDERON) HMOBAGUE
i 998 | COMJUNTO HABTACIONAL 221 | ANDORRA GOMZALET SUAREZ 8454 y 18 G2 Wayn (Puente §) ECUACONCS
i 998 | COMJUNTO HABTACIONAL 95 | PORTAL DELDEAN CALLE JUON Y MANABI BELLAVIST
int 995 | COMJUNTO HABITACIOHAL 212 | RESDENCIAS CAVALER CALLE JUON CONSTRUCT
int 938 | COMJUNTO HABITACIONAL 185 | SENNA UR ORQUIDEAS DE CAPELOD PRONMOBL
it 998 | COMJUNTO HABTACIONAL 160 | ALTDS DE CAPELO AV MARIANA DE JESUS WG, CONDE
it 995 | COMJUNTO HABITACIONAL 120 | VLA LOUA AV. SAN JUAN DE DIOS ' DE LOS CENES BACKUPCC
int 938 | CONJUNTO HABITACIONAL 120 | SOL NACENTE AV. SAN JUAN DE DIOS MARCO VNI
i 998 | COMJUNTO HABTACIONAL 260 | LOS GERANDS VI CALLE SWAEL SOLIS Y JOSE JUSSEU COSTRUCTC
i 995 | COMJUNTO HABTACIONAL 145 | BOSOUES ARMENA 2 CALLES DE LOS ESTUDIOS COUNTRY CLUB ARMENA CONSTRUEC
int 995 | CONJUNTO HABITACIONAL 128 | LA CANELA CALLE LUIS FELIPE BORJA 'Y BENJANIN CARRION LAVESTAL|
int 958 | CONJUNTO HABITACIONAL 209 | KURUBA CALLE ASCAZUBI PUENTE § SOLUCION I
Pont 015 | ARMENIAY 998 | COMJUNTO HABTACIONAL 196 [ TZiANA| CALLE ASCAZUB| PUENTE § CONSTRUCT
Point. FAJARDO 995 | COMJUNTO HABITACIONAL 120 | PRADOS DE FAJARDO AV, EL NCA Y PURUHAES BACKUPCC
Point. SAN PEDRO DE TABOADA 938 | CONJUNTO HABITACIONAL 97 | ARUPOS DE LA HACENDA 4 AV WARIANA DE JESUS Y AV ELINCA PRONMOBL
i 5 | ALD1S | SAN PEDRO D TABOADA 998 | COMJUNTO HABTACIONAL NARARIOS FLAZA NOGALES ¥ VINEDOS PRONMOBL
i S | SAN PEDRO DE TABOADA 995 | COMJUNTO HABTACIONAL LATOSCANA NOGALES ¥ VINEDOS PRONMOBL
int 5 | 995 | CONJUNTO HABITACIONAL 3 | BELLAVISTA 2 AV. GENERAL RUMNAHUI Y CALLE OTAVALD SPACIO MBI
int 938 | COMJUNTO HABITACIONAL 6 | SANTA CLARA CALLE LEOPOLDO MERCADD ¥ AMBATO CONSORCIO
31 [ Pomt B | 78514 [ ALD1S [ESPE 998 | COMJUNTO HABTACIONAL GIARDNI CALLE OTAVALO Y GENERAL RUMIIARUI SHERGIA N
32 | Point. 94 | TB4T3 | ALDIS |ESPE 995 | COMJUNTO HABITACIONAL STEFANNY AV. GENERAL RUMNAHUI -LEONADO MERCADO Y TULCAN LA CORUNA
33 | Point. 20 | 78473 | ALOIS |ESPE 5 | 998 | CONJUNTO HABITACIONAL 200 | BELLAVISTA AV. GENERAL RUMNAHUI Y LATACUNGA SPACIO MBI
34 [ Pon 78336 | ALUIS | ARMENAZ 5| 998 | COMJUNTO HABTACIONAL TERRAVIVAZ CALLE CHARLES DARWN SION NUOB
3 | Pon TE307 | ALUIS | ARMENAZ 5| 998 | COMUNTO HABTACIONAL 147 | MONTECARLO DE LA ARWENIA | ALFREDD CARPIO ¥ BENIANMN CARRION ESQUNA MLTON FRE
35 | Poin ALl ARMENIAZ 5 | 995 | CONJUNTO HABITACIONAL LA ARNENIA T LA ARMENIA, BENJANIN CARRION LT 50 Y PEDAO DAVILA, LA ARMENIA MMOBLIRI
7 | Poin ARMENIA? 5 | 938 | COMJUNTO HABITACIONAL 116 | VALLE CARTAGD CALLE ESTADIO CONSTRUEC
1 [ Pomt SAN LUS 5| & |DEPARTAMENTOS St [ PLATIUM PLAZA AV. SANLUS AR VRSH
10 | Pomnt DEAN BAID § | DEPARTAMENTOS 126 | RESIDENCIAS CAVALER CALLE JuON CONSTRUCT
12 | Point CAPELO 8 | DEPARTAMENTOS 70 | EL CARMELO DEL VALLE AV, WARIANA DE JESUS 'Y DOLORES GALNDO RCV CONST
20 | Pon ARUENAY 8 | DEPARTAMENTOS 80 | BELO HORONTE CALLE ASCAZUB| PUENTE § HORZONTE
21 o 15 | ARMENIAY & | DEPARTAMENTOS 122 | FLORENDA CALLE JUAN JOSE ZURETA ¥ CALLE NGC L& CORUNA
23 | Poin 3 | TEIST | ALOIS | ARMENA1 w0s & | DEPARTAMENTOS 157 | MRADOR DEL VALLE CALLE ASCAZUBI PUENTE 3 EDUARDO Js
int T8347 | ALDIS | SAN LU 2015 | 938 | OFICHAS 53 | SAN RAFAF| BUSHESS CENTER | AV SANLUS PAZMNO Y

Figura 11. Tabla de atributos de proyectos inmobiliarios.

Una vez elaborada la geodatabase con todos los campos, se adicioné las
fotografias de cada uno de los proyectos en la tabla de atributos para obtener
una mejor visualizacion en el software ARGIS 10.1, al seleccionar el boton
informacion se desplegara todo la informacion del proyecto inmobiliario con la

foto (ver Figura 12 y Anexo 1).
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Con la informacion ya ubicada espacialmente y creada la base de datos
grafica se procedio a realizar analisis estadisticos de la evolucién historica del
precio del metro cuadrado mediante gréficas y mapas donde se muestran en
el anexo 1, anexo 2, anexo 3, anexo 4, anexo 5, anexo 6, anexo 7 y anexo 8
indican la dinamica del costo del metro cuadrado de cada sector en el Valle
de Los Chillos, explicados detenidamente en el capitulo 4.

Ademas se realiz6 andlisis espaciales tomando en cuenta tres variables
como: movilidad, acceso a infraestructura y densidad de construcciones en
el anexo 10, anexo 11, anexo 12, anexo 13 y anexo 14 muestran los mapas

de cada una de las variables geoespaciales, se explica en detalle en el

,
capitulo 4.
Identify 8 x
Wdensfyfom: | <Top-most layer> |
o]
Locaton: | 502,754,088 9,964,433, 463 Meters :
Fre Vo
DORM PRINC 1
DORM NIG0 2 =
DORUHEP - a Raster Viewer
DORM_SERV 0
BANIO_FAMI 1
BANIO_PRIV 1
BANIO_SOCT 1
PARQUEADER 2
COMUNITARI PARQUEADEROS DE VISITAS, AREAS VERD.
DOTA_QLOSE VOF
INST_LAVAN st
INST_SECAD s
INST_CAEN s
CUAR_MAQUI S
ASCENSOR 0
PARED _SALA ESTUCADAS Y PINTADAS
PARED_COVE ESTUCADAS Y PINTADAS
PARED DORM ESTUCADAS Y PINTADAS
PARED_COCT PORCELANATO
PARED BN PORCELANATO
PISO5 SALA PORCELANATO
PISO5_COME PORCELANATO
#1505 DORM RLOTANTE
P1505_C0CH PORCELANATO
PIS0S BAN PORCELANATO
PRECIO 93800
CUoTA_IN 03
ANIS PLAZ HASTA 25 AN05
INGRESO_FA 1500
FNANCIAM Bess, bancos, ovos
REGISTRO_FOTOGRAFICO <Raster> v
< >
1dentified 1 feature

Figura 12. Visualizacion de informacion recopilada de proyectos
inmobiliarios.

3.5 Manual de Tipologia constructiva

Para la realizacién del manual de tipologia constructiva se basé en la

informacion recopilada de la base de datos, con las caracteristicas de los
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proyectos inmobiliarios, en donde se los identificé por los siguientes
parametros: Estructura, cubierta, paredes y acabados (ver Tabla 5).

Tabla 5.
Parametros principales de ldentificacion de Tipologia Constructiva.

Estructura Paredes Cubierta Acabados
Hormigon Ladrillo o Losa Lujo
Armado bloque Estandar
Metalico Fibrocemento Estandar
Econdmico
Mixto Teja industrial Lujo
Estandar

Los acabados de lujo hacen referencia a paredes con recubrimiento en
fachada, ventanas de aluminio y vidrio color o vidrio templado, puertas
decoradas en fachada, cubierta de fibrocemento o losa con o sin teja
industrial.

Los acabados estandar se asigné a paredes exteriores enlucidas y
pintadas, ventanas de aluminio y vidrio color claro, puertas de madera o metal
sin decorar, cubierta de teja, fibrocemento o zinc. Los acabados econdmicos
estan asignados a paredes sin enlucir o sin pintar, ventanas de madera
rustica, puertas de metal sencillo o maderas rasticas, cubiertas de zinc,
fibrocemento o Steel panel.

Finalmente se clasificé los tipos de estructura como: hormigbn armado,
perfiles de acero y madera estructural; el tipo de pared se asigné ladrillo o
bloque, tipo de cubierta: teja industrial, losa, fibrocemento. Ademas se agregé
acabados de pared en fachada clasificandola en: enlucido, ceramica, pintura,
enchapado de piedra, porcelanato, molduras y decoraciones; se afadié
también acabados de piso clasificandolos en: baldosa o porcelanato, piso
flotante y parquet; y por ultimo se complemento con los acabados de ventanas

y puertas (ver Tabla 6).
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Tabla 6.

Parametros de identificacion constructiva.

PARAMETROS DE IDENTIFICACION
4 ACABADO DE 6 ACABADO DE
1 ESTRUCTURAPAREDE|3 CUBIERTAS PARED EN 5PISO PISO 7 VENTANAS|8 PUERTAS
1 2 4 516171819 10 11 (12(13] 14 |15 16 (17{18]19] 20
c| o .| £ g . > 0 9% > 9 >
o9 © 0o | © g| 909 9§l © olo 8lg|8|e|o
0% 52 | 22| 5 |8(2|3]5) £% | 8 BAc| i |3geve|s|alcs
E9 £9 [ 58|03 |2|E] 28 | § RYUL| 3 cVEE|T|E|ES
0 4 cm | Q | o © 5o €225 2
4 AT (S]] 38 dil b 55RE%|12)%)c
Ll |r o <5

En la Tabla 7 y Tabla 8 se muestra los pardmetros de dos construcciones
diferentes de proyectos inmobiliarios, en donde se marc6 cada uno de las

caracteristicas de tipologia constructiva y con sus respectivos acabados.
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Tabla 7.

Parametros de identificacién construccion 1.

PARAMETROS DE IDENTIFICACION
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Tabla 8.
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CAPITULO IV
ANALISIS DE RESULTADOS

4.1 Anédlisis Estadisticos

El andlisis del precio del metro cuadrado de los proyectos inmobiliarios, en
el Valle De Los Chillos se ha realizado a partir de la evidencia estadistica de
la base de datos de este proyecto en donde se obtuvo un total de 140
proyectos inmobiliarios ofertados en el Valle de Los Chillos (ver Anexol).

En la Figura 13 se muestra una grafica referente al precio de los proyectos
inmobiliarios ofertados desde el 2008 hasta el 2015 en los sectores de la
parroquia Conocoto. En cual se observa que el maximo valor de la serie
histérica se le atribuye al afio 2011, esto se debe a que el precio del m? fue
superior a 1200 dolares y tuvo un descenso a $900 para el 2015 en el sector
Nuevos Horizontes.

El precio en el sector La Moya para el afio 2010 es de $753 el m?tuvo un
aumento a $1013 en el 2013 y disminuy6 a 672 ddlares para el 2015. En el
sector La Armenia 1 el precio ha ido aumentando paulatinamente en el afio
2012 fue de $696 y para el afio 2015 es de $950, en el sector Ontaneda 2 al
igual que el sector La Moya tuvo un crecimiento de $750 a $1100 en el afio
2012 y sufrié un decrecimiento del precio a $650 en el 2014.

En la Figura 14 se presenta el precio de los proyectos inmobiliarios
ofertados desde el afio 2008 hasta el 2015 en los sectores de la parroquia
Alangasi. En el sector San Gabriel el precio del m? en el 2010 es de $70 el
cual aumenté a $817 en el 2011 y bajo a $792 en el afio 2013. Se observa
en el sector San Carlos 2 el precio de $566 es para el afio 2008 y 2009, el
precio disminuy6 para el 2010 a $327 y aumenté considerablemente a $1033
en el 2013.
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PRECIO m2 DE CONSTRUCCION DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS EN LOS SECTORES DE LA
PARROQUIA DE CONOCOTO
1300
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—8— NUEVOS HORIZONTES —e—LASALLE2 ACADEMIA MILITAR DEL VALLE LARIVERA 1
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Figura 13. Precio m? de construccion de los proyectos inmobiliarios en

los sectores de la parroquia Conocoto periodo 2008-2015.

PRECIO m2 DE CONSTRUCCION DE LOS SECTORES DE LA PARROQUIA ALANGASI
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Figura 14. Precio m? de construccion de los proyectos inmobiliarios en

los sectores de la parroquia Alangasi periodo 2008-2015.
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En la Figura 15 se presenta el precio de m? de los proyectos inmobiliarios
ofertados desde el afio 2008 hasta el 2015 en los sectores de las parroquias:
Sangolqui, San Pedro de Taboada y San Rafael. El precio en el afio 2008 fue
de $492 y ha ido incrementandose a $889 en el afio 2011, disminuyo a $590
para el 2015 en el sector de Capelo. En el sector de Sangolqui el precio en el
2008 es de $413, ha ido incrementandose en los afios posteriores hasta el
2014 alcanzando un precio de $714.

En el sector de San Rafael en el afio 2008 tuvo un precio de $439 en el
2010y $895 en el 2011 manteniéndose el precio hasta el 2013. En los ultimos
tres afos el precio de m? del sector ESPE ha ido aumentando en el 2013 fue
de $860 y para el 2015 es de $1115.

COSTO m2 DE CONSTRUCCION EN LOS SECTORES DE LAS PARROQUIAS SANGOLQUI, SAN RAFAEL, SAN
PEDRO DE TABOADA
1270

1070

PRECIO 3

270

70
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

A0

—8—CAPELO —8—SANGOLQUI  —@—SAN RAFAEL  —@— SAN PEDRO DE TABOADA ESPE

Figura 15. Precio m? de construccion de los proyectos inmobiliarios en
los sectores de las parroquias urbanas del cantén Rumifiahui en el
periodo 2008-2015.

Enla Figura 16. Muestra la tasa de variacion de precio por metro cuadrado,
en el afio 2011 la variacion es de 45,02% siendo la mas alta a comparacion
de los demas afios. En el 2012 se tuvo un decrecimiento (5,73%), a partir del
afio 2013 el precio del metro cuadrado ha crecido moderadamente con 8,74%
para el 2015.



32

TASA DE VARACIACION ANUAL DEL PRECIO
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Figura 16. Tasa de variacién anual del precio del m? en el Valle De Los
Chillos.

EVOLUCION DEL PRECIO DEL METRO CUADRADO DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS
OFERTADOS EN EL VALLE DE LOS CHILLOS
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Figura 17. Evolucion del precio del en el Valle De Los Chillos.

En la Figura 17 se presenta la evolucion del precio del m? de los proyectos
inmobiliarios ofertados en el Valle De Los Chillos desde el afio 2008 al 2015,

en este sentido se observa como maximo de la serie historica en el afio 2011,
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el precio del metro cuadrado llega a ser superior a $700, para los afios

posteriores tiende el precio a ser superior a $900.

SERVICIOS COMUNITARIOS

71.43%
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28.57 %

Salén Comunal, Areas Verdes Gimmnasio, Pisina, Sauna y
v Guardiania Areas BBQ

Figura 18. Servicios Comunitarios ofertados en los proyectos
inmobiliarios en el Valle De Los Chillos.

En la Figura 18 se indica el porcentaje de servicios comunitarios que son
ofertados en los proyectos inmobiliarios, se estima que el 71,43% de un total
de 140 proyectos inmobiliarios son ofertados con servicios comunitarios
basicos como: salén comunal, areas verdes y guardiania. El 28,57 % restante
de los proyectos inmobiliarios ofertan a parte de los servicios denominados
basicos servicios de confort, relax y recreacion como: gimnasio, piscina,

sauna, areas BBQ entre otras.

4.2 Andlisis Espacial

En la Figura 19, Figura 20, Figura 21 , Figura 22 , Figura 23, Figura 24, y
Figura 25 representan la dinamica de la evolucion del precio del metro
cuadrado de los proyectos inmobiliarios ofertados en las parroquias de

Conocoto, Alangasi, Sangolqui, San Pedro de Taboada y San Rafael se los
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clasifico por sector en cada una de las parroquias en los afios ofertados desde
el 2008 al 2015 y se los representd espacialmente.
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Figura 19. Mapa del Precio del m? de construccion de los proyectos
ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos afio 2008.

En la Figura 19 se observa que los sectores, La Armenia I, la Urbanizacion
Ontaneda 1, San Agustin, San Juan de Conocoto, Urbanizacién 6 de Junio de
la parroquia Conocoto al igual que los sectores San Carlos 2, San Luis de la
parroquia Alangasi y los sectores Capelo, San Rafael y Sangolqui de la

parroquia Rumifiahui fueron ofertados en el afio 2008.
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Figura 20. Mapa del Precio del m? de construcciéon de los proyectos
ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2009.

En la Figura 20 se muestra en el mapa que la oferta en los sectores de La
Armenia 1 y la Urbanizacién Ontaneda 1 de la Parroquia Conocoto al igual
que los sectores San Carlos 2 y San Luis de la Parroquia Alangasi y los
sectores pertenecientes a la parroquia de Rumifiahui: Capelo, San Rafael y

Sangolqui fueron ofertados en el afio 2008 al 2009.
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Figura 21. Mapa del Precio del m? de construccion de los proyectos

ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2010.

En la Figura 21 en el mapa se observa que los sectores ofertados en la

parroquia de Conocoto son: San Carlos 2, San Virgilio 1, Urbanizacién

Ontaneda 2, La Armenia 1 y Abdon Calderdn; los sectores de Capelo, San

Rafael y Sangolqui de la parroguia Rumifiahui fueron ofertados en los
2008,2009 y 2010.

En la parroquia de Alangasi se tiene los sectores de proyectos

inmobiliarios ofertados en el 2010: San Gabriel, Mira Sierra, Urbanizacién 6

de Diciembre y Urbanizacion San Gabriel. El sector San Carlos 2 fue ofertado

en tres afios consecutivos 2008, 2009 y 2010.
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Figura 22. Mapa del Precio del m? de construcciéon de los proyectos
ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2011.

En la Figura 22 muestra el mapa de precios del metro cuadrado de
construccion de los proyectos ofertados en el afio 2011, en el mapa se
observa que en la Parroquia de Conocoto a diferencia del afio 2010 se
incrementaron los sectores de proyectos inmobiliarios de oferta como son:
San Agustin, La Moya y Nuevos Horizontes, el sector del Eje Vial Etapa 2 y el
sector San Luis son ofertados para el 2011.En el 2011 los sectores de
proyectos inmobiliarios ofertados en la parroquia de Rumifiahui no han
cambiado desde el afio 2008.
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Figura 23. Mapa del Precio del m? de construccion de los proyectos

ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2012.

En la Figura 23 se observa la aparicion de nuevas ofertas de proyectos
inmobiliarios en los sectores de Dean Bajo, La Rivera |, La Rivera Il y la
Urbanizacion la Ontaneda 2; estos sectores se encuentran alejados del centro
de la Parroquia de Conocoto. En la parroquia de Alangasi presenta una nueva
oferta en un pequefio sector llamado Vista Blanca también se tiene otra oferta
gue no se tenia en los afios anteriores el sector Eje Vial Etapa 2. Segun los

datos obtenidos en la parroquia de Rumifiahui los proyectos inmobiliarios

fueron ofertados en un solo sector este fue San Rafael.
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Figura 24. Mapa del Precio del m? de construccion de los proyectos
ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el aino 2013.

En la Figura 24 se muestra que las ofertas de proyectos inmobiliarios en
los sectores de la parroquia Conocoto se mantienen al igual que el afio
anterior; mientras que en la parroquia de Alangasi los sectores de San Carlos
2 y la urbanizacién San Gabriel fueron los Unicos sectores en donde se
ofertaron los proyectos inmobiliarios para el afio 2013.

Se observa ademas que a partir del aflo 2013 se ofertaron proyectos
inmobiliarios en el sector de la ESPE y continda la oferta de proyectos
inmobiliarios en el sector San Rafael.
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Figura 25. Mapa del Precio del m? de construcciéon de los proyectos
ofertados en los sectores del Valle en el afio 2014.

En la Figura 25 indica que para el afio 2014 la parroquia de Alangasi no
presentd ofertas de proyectos inmobiliarios a diferencia de las parroquias de
Conocoto y Rumifiahui en donde los sectores de proyectos inmobiliarios
ofertados se incrementaron a comparacion de los afios anteriores.

En el caso de la parroquia Rumifiahui los sectores de proyectos
inmobiliarios son: Capelo, Fajardo, San Pedro de Taboada, La ESPE y
Sangolqui; mientras que en la parroquia Conocoto los sectores de proyectos
inmobiliarios son: Barrio Lourdes de Conocoto, ElI Dean Bajo, La Armenia |,
La Rivera ll, Los Arupos Fundacion Aurora, Nuevos Horizontes, San Virgilio |,

La Moya, Sector Puente de Piedra y Urbanizacién Ontaneda 2.
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Figura 26. Mapa del Precio del m? de construcciéon de los proyectos
ofertados en los sectores del Valle de Los Chillos en el afio 2015.

En la Figura 26 se observa que el sector San Carlos 2 es el Unico sector
de proyectos inmobiliarios ofertados en la parroquia de Alangasi, en la
parroquia de Conocoto para el 2015 los proyectos ofertados en los sectores
de: El Deén Bajo, La Armenia |, La Rivera Il, Los Arupos Fundacion Aurora,
Nuevos Horizontes, San Juan de Conocoto, Sector La Moya, Urbanizacion 6
de Junio y Urbanizacién Ontaneda 2, por ultimo en la parroquia de Rumifiahui
se evidencia que los sectores de proyectos ofertados son: San Pedro de
Taboada, Capelo y la Espe; al realizar una comparacion con el afio 2014

disminuyeron los sectores en esta parroquia.
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4.3 Variables Geoespaciales

4.3.1 Movilidad

En el Anexo 10 se muestra la movilidad de las vias de acceso principales
al Valle de los chillos se las clasific6 en 5 categorias: (1) lenta, (2)
moderadamente lento, poco lento (3), Moderadamente rapida (4) y (5) para
rapida, en donde se observé los tramos de la Av. General Enriquez
obteniéndose las categorias: 3, 1 y 4. El tramo de categoria 1 (lenta) se
encuentra ubicada al frente al Centro Comercial River Mall.

En los tramos de la Av. llal6 se muestran movilidad de categorias: 4,5y 2;
en la Av. General Rumifiahui se presentan categorias de movilidad: 5, 3y 4.

4.3.2 Acceso a Infraestructura

Se realizé un andlisis espacial de acceso de los proyectos inmobiliarios a
los principales centros comerciales del Valle de Los Chillos: C.C. El Triangulo,
C.C. San Luis Shopping y C.C River Mall.

En la Figura 27, Figura 29 y Figura 31 se muestra la accesibilidad de los
proyectos inmobiliarios ubicados a distancias de 500m, 1000m, 2000m vy
3000m alrededor de los centros comerciales, con las vias de accesos
principales e hidrografia que restringen el acceso.

En la Figura 27 se muestra el mapa de accesibilidad urbana C.C. El
Triangulo Valle De Los Chillos, en donde se observa que el 45 % de proyectos
inmobiliarios se encuentran distribuidos a 3000 m a la redonda del C.C. El

Triangulo.
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Figura 27. Mapa de Accesibilidad a Infraestructura Urbana C.C. El
Tridngulo Valle de Los Chillos.
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782200

Figura 28. Plano de Accesibilidad al C.C El Triangulo.

En la Figura 28 se observa el plano de la accesibilidad al C.C EI Triangulo
escala 1:5000, en el cual se detalla a los rios principales que condicionan la
accesibilidad al C.C. El Triangulo son los rios: Santa Clara, Capelo, San

Pedro y Pita, las vias de acceso principales: AV. General Rumifiahui, Av.
General Enriquez y Av. llalé.
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Figura 29. Mapa de Accesibilidad a Infraestructura Urbana C.C. San
Luis Shopping Valle de Los Chillos.

En la Figura 29 muestra que el 34,29 % de proyectos inmobiliarios
ofertados se encuentran distribuidos a 3000 m a la redonda del C.C. San Luis
Shopping y en la Figura 30Figura 30 se muestra el plano de accesibilidad al
C.C. San Luis a escala 1:5000, en el cual se detalla los rios principales que
condicionan la accesibilidad al C.C. San Luis Shopping son los rios: Santa
Clara y Pita, se observan calles conectoras: Isla Santiago, San Juan de Dios
y San Luis que dirigen hacia las vias de acceso principales: Av. General

Rumifiahui y Bulevar.



Figura 30. Plano de Accesibilidad al C.C San Luis Shopping.

En la Figura 31 se muestra que el 21,43 % de proyectos inmobiliarios
cercanos al C.C. River Mall lo cuales se encuentran distribuidos hasta 3000
m. Mientras que en la Figura 32 se observa el plano de accesibilidad C.C
River en donde los rios principales que condicionan la accesibilidad al C.C.
River Mall son los rios: Santa Clara, Tinajillas y San Pedro, se observan calles
conectoras: Chinchipe, Venezuela y Leopoldo Mercado que dirigen hacia las

vias de acceso principales: Av. General Enriquez y la Av. Luis Cordero.
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Figura 31. Mapa de Accesibilidad a Infraestructura Urbana C.C. River
Mall Valle de Los Chillos.
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Figura 32. Plano de Accesibilidad al C.C River Mall.

4.3.3 Densidad de Construcciones

Se realiz6 una foto interpretacién ocupando las orto fotos de las parroquias
de Conocoto, Alangasi y Rumifiahui escala 1:5000, identificando las zonas de
construccién y clasificandolas en tres categorias: Densidad Alta, densidad
media y densidad baja.

Obteniéndose en la Figura 33 en donde se muestra el mapa de densidad
de construcciones, en donde se observa en la parroquia Rumifiahui presenta
el 49,77% en densidad alta en construccion en especial en los sectores de:
Sangolqui, Capelo y San Rafael. Mientras que en las parroquias de Conocoto
y Alangasi presentan y 14,28% y 5,10%. En cuanto a la densidad media la
parroquia de Conocoto es de 54,93%, en la parroquia de Alangasi es de
11,71% y en la parroquia de Rumifiahui con 33,18%. La parroquia que
presenta mayor porcentaje de densidad baja es Alangasi que presenta un
porcentaje de 35,30.
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Figura 33. Mapa de Densidad Constructiva en el Valle de Los Chillos.

4.4 Lotes de engorde

Para la determinacion de los lotes vacantes denominados “de engorde”, se
realizé el analisis a partir del mapa de densidad constructiva en el Valle de los
Chillos (ver Figura 35) y la cartografia de la parte urbana del canton
Rumifahui. Una vez identificadas las zonas con densidad alta, se analiz6 en
especial a las zonas que se encuentran ubicadas a los principales centros
comerciales, identificando que en el sector del barrio San Luis estéa dentro de
la zona determinada como densidad constructiva alta, esta zona se encuentra
situada cerca del C.C. San Luis Shopping, esta rodeada por la Av. General

Rumifiahui ademas presenta el crecimiento vertical ya que se evidencia la
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construccion de edificios para oficinas y departamentos un ejemplo es el
edificio Bussines Center San Rafael.

Siendo asi una zona comercial y residencial por lo que se identificd en esta
zona los lotes vacantes. Mediante la utilizacion de la cartografia base de la
zona urbana de Rumifiahui se selecciond los predios que no presentan
construccion dentro de la zona ver (Figura 34).
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Una vez identificados los predios que no presentan area de construccion,
se procedi6 a realizar la verificacion en campo, para comprobar que en los
predios no exista construccion.

En la verificacibn en campo se observo que los predios con construccion
de cero m?, identificados en la cartografia ya estan construidos. Por lo que se
identificd en campo cuatro predios que no presentan areas de construccion
mostrados en la Figura 35.

En la Figura 35 se muestran cuatro lotes vacantes en donde no se
evidencia ningan uso, ya que los duefios esperan que la plusvalia del terreno

siga enp aumento.
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Figura 35. Lotes vacantes denominados de engorde en el barrio San
Luis.

4.5 Proyectos inmobiliarios vs uso del suelo

En la Figura 36 se muestra el mapa de zonificacibn de proyectos
inmobiliarios vs uso del suelo, se coloc6 sobre el mapa de plan de uso y
ocupacion del suelo, escala 1:5000 del Distrito Metropolitano de Quito.(2014).
En este andlisis no se realiz6 en la parroquia Rumifahui debido a que el
Cantén no cuenta con un mapa de uso de suelo escala 1:5000.

Se observé que un 26,66% de los proyectos inmobiliarios estan construidos
en el area determinada como zona residencial 1, el 17,78% en la zona
residencial 1A, 3,70% en la zona de uso multiple, 1,48% en la zona de RNR y
el 0,74% en la zona destinada para agricola residencial. El 1,48% de los
proyectos inmobiliarios se encuentran construidos junto al Parque
Metropolitano del Sur, ubicado en la Parroquia de Conocoto.
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Figura 36. Mapa de proyectos inmobiliarios vs uso del suelo en el Valle

de Los Chillos.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Los objetivos del presente proyecto de titulacion al igual que las metas

fueron cumplidas en su totalidad esto se demuestra de la siguiente manera:

e Realizar un estudio econdémico de bienes inmuebles en las zonas de
Sangolqui, San Rafael, San Pedro de Taboada, Alangasi y Conocoto
debido a la inexistencia de estudios anteriores, para este objetivo se
cumplié mediante la elaboracion de cuadros estadisticos y graficas de
comparacion.

e Elaborar un inventario de los inmuebles del periodo 2008 al 2015, este
inventario se encuentra en la base de datos formato Excel del proyecto.

e Cartografiar la informacion de la base de datos obtenida en el inventario
de los inmuebles del periodo 2008 al 2015, este objetivo se demuestra
con la geodatabase 1:5000 del proyecto.

¢ |dentificar lotes vacantes denominados lotes de engorde en la zona de
estudio, este objetivo se evidencia en el plano escala 1:5000 del
Anexo 16.

e En el andlisis estadistico se observo que el precio del metro cuadrado
se eleva en los sectores que se encuentran ubicados a las cercanias
de las vias principales como son los sectores de Nuevos Horizontes y
ESPE, ya que dichos sectores alcanzan un precio por encima de los
$900 para el 2015.

e El precio del metro cuadrado de los proyectos inmobiliarios en el Valle
de Los Chillos ha ido incrementandose exponencialmente desde el afio
2012 al 2015, debido a las medidas econémicas que el gobierno ha
implementado como: bono de la vivienda, créditos hipotecarios y
BIESS; haciendo que el merco inmobiliario crezca.

e A pesar de que algunas zonas del Valle de Los Chillos se encuentren

denominadas zonas de riego por lahares del volcan Cotopaxi, el precio
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del metro cuadrado no disminuyd, mientras que “la demanda se vio
disminuida un 25%”, segun Orozco M. (2015) . Las estrategias de venta
por parte de las empresas inmobiliarias y constructoras fueron de
colocar en sus anuncios zonas seguras en los proyectos inmobiliarios
y seguirlos ofertando.

El 71,43% de los proyectos inmobiliarios son ofertados con dotaciones
basicas como son: Seguridad privada, areas verdes y salon comunal;
estos proyectos estdn orientados a personas con niveles socio-
econdmicos medios y se encuentran ubicados en su mayoria en los
sectores de la parroquia Conocoto. Mientras el 28,57% de los
proyectos inmobiliarios presentan dotaciones adicionales a las basicas
como son: Gimnasio, areas BBQ, piscinas, saunas, entre otras; estos
proyectos estan enfocados a personas con niveles socio-econémicos
altos, ubicados especialmente en los sectores de la Armenia 1,
Armenia 2 y via al Tingo.

Se Identificé cuatro lotes vacantes denominados lotes de engorde en
el barrio San Luis, ya que esta zona tiene caracteristicas de ser una
zona de crecimiento vertical debido a que se encuentra cerca al Centro
Comercial San Luis, convirtiéndola en una zona comercial y ademas
presenta la construccion de alrededor de 5 edificaciones contiguas.
Las variables identificadas condicionan el precio del metro cuadro de
los proyectos inmobiliarios, mediante un analisis espacial como son: la
movilidad, la accesibilidad de infraestructura y densidad constructiva
a mas de estas variables se identifico caracteristicas socio-economicas
como: nivel socio-econdmico alto y medio que influyen en el barrio en
donde se encuentran ubicados los proyectos inmobiliarios
condicionando el precio.

La Identificacion de tipologia constructiva de los proyectos inmobiliarios
se realiz0 a partir de la informacion recopilada acerca de caracteristicas
de construccion de los mismos obteniéndose tablas de tipologia
constructiva en donde se describe tres tipos de estructuras hormigén

armado, metalico y mixto.
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Se deberia continuar con el estudio del mercado inmobiliario para el
afio 2016 y afos siguientes para determinar nuevos sectores ofertados
ya que en cada afio se registra diferente dinamica a cerca de los
sectores con proyectos inmobiliarios ofertados.

Debe realizarse un estudio a mayor detalle para la determinacion de
lotes vacantes en la zona urbana de Rumifiahui, Alangasi y el Tingo.
Un impacto negativo del mercado inmobiliario es la segregacion
residencial y socio espacial entre los pobladores autéctonos y los
nuevos pobladores, ya que los pobladores autoctonos se sienten
rechazados y discriminados por porte de los nuevos pobladores
denominados “recién llegados” (Lépez, N., 2012). Por lo que se
recomienda realizar un estudio y analizar el proceso de segregacion

tanto residencial como socio-espacial en el Valle de Los Chillos.



56

BIBLIOGRAFIA

Bravo, E. (2012). Soberania alimentaria: Produccion sana y la importancia de
una buena nutricién en las familias de los barrios de Cotogchoa y
Jatunpungo ubicados en las parroquias de Cotogchoa y Sangolqui,
cantdn Rumifahui, provincia Pichincha 2008-2010, tesis previa la
obtencion del titulo de Licenciada en Gestion para el Desarrollo Local

sostenible, Universidad Politécnica Salesiana Sede Quito.

Brun, H. (2011). Orientacién Inmobiliaria Profesional. Obtenido de Orientacion

Inmobiliaria Profesional: www.hebrun.com.

Canton Rumifiahui. (2012). Plan de Ordenamiento Territorial del Canton
Rumifiahui. Sangolqui.

Carrion, M. F. (2003). Ciudad y Centros Histéricos. Centros historicos y
actores Ciudad y Centros Histéricos. Centros historicos y actores.

Santiago de Chile: Naciones Unidas/CEPAL/Cooperazione ltaliana.
Construir. (2008). Proyectos Inmobiliarios. EI Comercio, pp. 10-11.
Construir. (2009). Proyectos Inmobiliarios. EI Comercio, pp. 11-12.
Construir. (2010). Proyectos Inmobiliarios. EI Comercio, pp. 9-10.
Construir. (2011). Proyectos Inmobiliarios. El Comercio, pp. 10-11.
Construir. (2012). Proyectos Inmobiliarios. EI Comercio, pp. 7-8.

Construir. (2013). Proyectos Inmobiliarios. EI Comercio, pp. 5-6.

Construir. (2014). Proyectos Inmobiliarios. EI Comercio, pp. 7-8.

Construir. (2015). Proyectos Inmobiliarios. El Comercio, pp. 12-13.

Corporacion Instituto de la Ciudad de Quito. (2009). Un caleidoscopio de
percepciones- Midiendo la vida. Quito: Instituto de la Ciudad.



57

Distrito Metropolitano de Quito. (2012). Plan Metropolitano De Ordenamiento

Territorial. Quito: Secretaria De Territorio, Habitat Y Vivienda.

Distrito Metropolitano de Quito.(2014). Mapa uso del suelo principal. Quito:

Secretaria De Territorio, Habitat Y Vivienda.

Ekosnegocios. (2011). Desarrollo del sector una mirada por época.

Ekosnegocios Sector Inmoboliario, 14-19.

Garcia, A. (2003). Contabilidad de empresas inmobiliarias y constructoras,

Gestion 200, Barcelona.

Gobierno  Parroquial de  Alangasi. (2016). Historia de la
Parroquia.http://alangasi.gob.ec/la-parroquia/historia-y-leyendas
[Recuperado el 25/02/2016]

Instituto Geografico Militar (IGM). (2011). Catalogo de objetos para cartografia
escala 1:5000.
ttp://www.geoportaligm.gob.ec/portal/index.php/descargas/documentos-
tecnicos/[Recuperado el 25/12/2015].

Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC). (2010). Poblaciéon y
Demografia.http://www.ecuadorencifras.gob.ec/censo-de-
poblacion-y-vivienda/[Recuperado el 25/12/2015].

Orozco, M. (2015. 20 de septiembre). ElI Cotopaxi impacta en el precio de
viviendas del Valle de Los Chillos. ElI comercio.
http://www.elcomercio.com/actualidad/cotopaxi-precio-viviendas-
loschillos-arriendo.html [Recuperado el 20/11/2015].

Ospina, P. E. (2010). Nuestro Ecuador, Manual De realidad Nacional. Quito:

Corporacion Editora Nacional.

Peralta, J. (2010). Ecuador: Su realidad. Quito: Fundacion Joseé Peralta.



58

Parroquia Alangasi. (2012). Plan de Ordenamiento Territorial de la Parroquia
Alangasi 2012-2025. Alangasi.

Parroquia Conocoto. (2012). Plan de Ordenamiento Territorial de la Parroquia
Conocoto 2012-2025. Conocoto.

Lopez, A. & Cafias, A. (2013). Propuesta del plan de ordenamiento territorial
urbano de las parroquias del Canton Rumifiahui, Proyecto de grado
para la obtencion del titulo de Ingeniero Gedgrafo y del Medio
Ambiente, Universidad de las Fuerzas Armadas ESPE, Sangolqui:
ESPE.

Msc. Torres, T. (2011). Informe de Coyuntura Econdmica. Quito.

Lépez, M. (2005). La Influencia del Valor Razonable de los bienes inmuebles
en el analisis de los estados financieros de la empresa inmobiliaria,

tesis doctoral, Universidad de Granada.

Lépez, N. (2012). Nayon entre lo rural y lo urbano: segregacion socio espacial
y conflictos entre pobladores, tesis para la optencion el titulo de
maestria en gobierno de la ciudad con mencion en desarrollo de la
ciudad, Facultadad Latinoamericana de Ciencias Sociales,

Ecuador.

Sanchez, J. (2000). La promocién inmobiliaria. (Analisis Descripptivo,
econdémico y empirico), servicio de publicaciones de la universidad

de Almeria, Almeria.

Zhu, M. (2014). Los mercados inmobiliarios, la estabilidad financiera y la
economia.
https://www.imf.org/external/spanish/np/speeches/2014/060514s.h
tm: [Recuperado el 26/04/2016]



