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Resumen

El presente proyecto de investigacion tiene como objetivo principal zonificar areas
potenciales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios mediante el uso de
herramientas de geomarketing y la metodologia de analisis multicriterio, dentro de las
parroquias urbanas y rurales del canton Rumifiahui. Para esto se realiz6 un estudio
de marketing dentro de la zona de estudio con entrevistas virtuales y presenciales a
empresas inmobiliarias y constructoras, para asi identificar los factores de importancia
al momento de desarrollar un proyecto residencial. De esta manera se tiene como
resultado que los factores geograficos, sociales, culturales y econémicos son de
importancia para los clientes al momento de querer comprar una vivienda.
Posteriormente, en base a estos factores se realiz6 una ponderacion para el analisis
multicriterio mediante una encuesta a la poblacion que reside dentro del cantén, para
asi identificar las areas de influencia. La demanda, es decir, las zonas actuales y
potenciales para el crecimiento urbano determinadas mediante el plan territorial y la
normativa del cantén; y la oferta, es decir, los proyectos residenciales actuales y en
proceso de construccién; se tiene como resultado un estudio de zonas potenciales,
los cuales son representados por medio de mapas dando solucion a los problemas de
varias empresas gue no tienen los mecanismos para iniciar un proyecto de vivienda,
evitando asi pérdidas econémicas y de tiempos, dando también como resultado, un

crecimiento urbano sostenible dentro del canton.

Palabras clave:

e GEOMARKETING
e ANALISIS MULTICRITERIO
e EMPRESAS

e ZONAS POTENCIALES
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Abstract

The main objective of this research project is to zone potential areas for the
development of real estate projects through the use of geomarketing tools and the
methodology of multicriteria analysis, within the urban and rural parishes of the
Rumifiahui canton. For this purpose, a marketing study was conducted within the study
area with virtual and face-to-face interviews to real estate and construction companies,
in order to identify the important factors at the time of developing a residential project.
As a result, the geographical, social, cultural and economic factors are of importance
to customers when they want to buy a house. Subsequently, based on these factors,
a weighting was made for the multi-criteria analysis through a survey of the population
residing within the canton, in order to identify the areas of influence. The demand, that
is, the current and potential zones for urban growth determined by the territorial plan
and the canton's regulations; and the supply, that is, the current residential projects
and those in the process of construction; the result is a study of potential zones, which
are represented by means of maps providing a solution to the problems of several
companies that do not have the mechanisms to start a housing project, thus avoiding
economic and time losses, also resulting in a sustainable urban growth within the

canton.

Keywords:

e GEOMARKETING
e MULTI-CRITERIA ANALYSIS
e COMPANIES

o POTENTIAL ZONES
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Capitulo |

Introduccion

Antecedentes
El andlisis y la elaboracion de un estudio de mercado en las empresas
constructoras e inmobiliarias es de suma importancia para entender el
comportamiento y las caracteristicas de sus clientes. Debido a que es un
proceso costoso y de mucho tiempo, muchas de estas empresas no toman en

cuenta este estudio para iniciar su proyecto. (Garcia P. , 2005)

En el canton Rumifiahui se encuentra una gran variedad de proyectos
inmobiliarios dentro de la zona urbana, ya que se caracteriza por tener areas
de uso residencial. También los factores geograficos hacen de este cantdén una
atraccion para familias y jovenes quitefios que buscan un hogar estable, amplio

y comodo. (GAD Cant6n Rumifiahui, 2020)

El area urbana del cantén Rumifiahui se caracteriza por ser un lugar en
donde todos los servicios estan relativamente cerca; estos son necesarios para
la convivencia y el buen vivir de las personas que son parte del cantén, dando

comodidad y seguridad (Municipio Rumifiahui, 2022).

Segun Olmedo (2014), el geomarketing es una metodologia que usa
diferentes herramientas geograficas junto al marketing para realizar estudios
de mercado, por lo que ha causado un impacto de interés e innovacion en
empresas a nivel nacional e internacional para el desarrollo de proyectos en
diferentes areas de estudio con nuevos enfoques de andlisis del mercado

actual.
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Los Sistemas de Informacién Geograficos (S.I1.G.), la cartografia, el estudio
econdmico, social y urbano de la poblacion, han sido instrumentos de vital
importancia en los estudios geoespaciales de empresas e instituciones,
favoreciendo en la toma de decisiones para la venta y distribucion de
productos. La informacion socioeconémica, ambiental y geogréfica, sumado el
perfil del cliente ha permitido a varias empresas a nivel nacional desarrollar
estrategias publicitarias en diferentes medios de comunicacion dirigidos a
clientes especificos en base a sus necesidades, para asi mejorar la calidad de
vida y el servicio que la empresa ofrece (Adama, 2014). Es por eso que estas
herramientas geograficas son de mucha importancia dentro del marketing ya
que se logra obtener informacién real y certera de lo que sucede en un
momento y lugar especifico; y mas aun en proyectos de construcciéon e
inmobiliarios, debido a que estos necesitan un gran campo de estudio del lugar
en el que se efectuara dicho proyecto, los procesos y metodologias, tanto en
el sector del mercado como en las zonas factibles de vivienda. (Garcia P. ,

2005)

Las politicas urbanas nacionales, legislacibn y normativas urbanas,
planificacion y disefio urbano, economia local y finanzas municipales e
implementacion local, son los cinco pilares fundamentales para la mejora de
las zonas urbanas en base a las normas y principios de planificacion,
construccién, desarrollo y gestion que se establece en La Nueva Agenda

Urbana. (ONU, 2017)

Actualmente en el Ecuador existe una gran variedad de instituciones
publicas que permiten consultar este tipo de informacién geografica, en donde
es necesario visitar las paginas web o geoportales. Tal es el caso, que para

este proyecto varias instituciones fueron de mucha ayuda proporcionando
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informacién, como el Instituto Nacional de Estadistica y Censos que es el que
se encarga de obtener y generar informacion estadistica oficial del Ecuador
(INEC, 2021); el Gobierno Municipal de Rumifiahui en donde se encuentra el
departamento de Desarrollo y Ordenamiento Territorial, el Departamento de
Catastro y el Departamento de Institucionalidad y Gobernabilidad, los cuales
son los encargados de generar y regular politicas publicas territoriales en base
al uso y ocupacion del suelo dentro del canton (Municipio Rumifiahui, 2022);
el Gobierno Provincial de Pichincha el cual es el encargado de generar
informacion geografica, estadistica y politicas publicas dentro de la provincia

(Gobierno Provincial de Pichincha, 2022).

De igual manera, muchas empresas privadas como inmobiliarias y
constructoras con proyectos existentes dentro del cantdon Rumifahui
permitieron el desarrollo del proyecto, algunas de estas empresas se encargan
de generar un estudio de mercado para posteriormente analizarlo y poder

desarrollar la construccion y venta de proyectos de vivienda.

Las instituciones publicas y privadas mencionadas anteriormente brindaron
la informacion necesaria para el desarrollo y andlisis adecuado, cumpliendo

con las metas y objetivos de este proyecto.

Planteamiento del problema
En el Ecuador, el aumento de poblacién en ciudades y poblados es un
hecho. El Censo de Poblacién y Vivienda del 2010 evidencié un crecimiento
de cuatro veces mas su tamafio en relacion a 1950 (INEC, 2021). En
consecuencia, la poblacién presenta la necesidad de acceder a una vivienda,

incrementando el area urbana, y mas aun cuando se trata de un lugar que
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brinda caracteristicas de espacio y comodidad. Es por eso que tanto el sector
inmobiliario como el de la construccion juegan un papel importante en los
procesos de urbanizacion, por lo que un estudio de mercado adaptado a los
servicios y equipamientos que presenta el territorio se vuelve relevante para

entender las necesidades del cliente en su aspiracion de adquirir una vivienda.

Segun Coba (2021), muchas de las personas y familias que buscan una
vivienda en el area de estudio, son provenientes de la ciudad de Quito, capital
del Ecuador, ya que en ella la posibilidad de obtener un espacio amplio para
vivir es casi imposible, debido a la tendencia arquitectonica que se maneja
actualmente y también las normas y regularizaciones que se efectlian dentro
de la planificacion territorial de la ciudad. Ademas, los servicios basicos, la
comodidad, el clima, la ubicacion geogréafica y muchas varias distinciones que
brinda el sector del canton Rumifiahui han hecho de esta una de las ciudades

con mas tendencia de crecimiento urbanistico.

Las inmobiliarias y constructoras en los proyectos de edificaciones
residenciales, no toman en cuenta el ambito geografico como un factor
significativo en la toma de decisiones para la elaboracion de estrategias de
mercado, por lo que la mayoria de estos se desarrollan en lugares
inadecuados, causando pérdidas econdmicas, ineficacia en productos y la

insatisfaccion de los clientes a lo largo del tiempo (Garcia P. , 2005).

En La Nueva Agenda Urbana (ONU, 2017) se estipula que la
contaminacién del ambiente, el desequilibrio econémico y la segregacion
social, son factores que pueden gestionarse a nivel mundial mediante

metodologias que permitan un desarrollo urbanistico controlado.
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Justificacion e importancia
Segun Olmedo (2014), “un mapa vende mas que mil imagenes por la
informacion que representa”. En base a este enunciado podemos identificar que
varios factores en un espacio geografico delimitado, como la demografia,
geomorfologia del terreno, servicios urbanos, servicios de movilidad y transporte,
entre otros; son fundamentales para entender el crecimiento poblacional y las

caracteristicas sociales que presenta la poblacion.

El trabajo de investigacion y analisis de mercado trae beneficios a empresas
involucradas en proyectos de construccion inmobiliaria, mediante el uso de
herramientas de geomarketing para determinar si un sector es propicio o no para
el desarrollo y la venta de un producto o servicio. Las herramientas geograficas y
los estudios de marketing facilitan la determinacion de estos sectores en base a

variables determinadas como importantes y de significancia.

“El geomarketing en el area inmobiliaria y urbanistica ayuda a entender y
obtener informacién aproximada sobre las necesidades de empresas o
instituciones publicas, de manera cientifica y técnica en el estudio y en la
implementacion de procesos analiticos de la ciudad y ejecucién del urbanismo”
(Garcia P. , 2005). Por lo que el geomarketing juega un papel importante en el
mercado inmobiliario ya que permite un desarrollo urbanistico sostenible, estable

y seguro para la poblacion.

Para el cantdbn Rumifiahui es importante que los habitantes cuenten con
servicios basicos, servicios viales y de transporte, empleo e infraestructura de
calidad al momento de adquirir una vivienda, es por eso que este estudio se
enfoca en el uso de herramientas geoespaciales junto con las necesidades la

poblacién para mejorar la calidad de vida de los mismos.
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Un desarrollo urbano sostenible busca prestar especial atencién a las bases
juridicas y econémicas de la captura de valor, incluida la cuantificacion, captacion
y distribucion de los aumentos del valor de la tierra para que asi los encargados
de formular politicas y los funcionarios publicos locales den una mejora al

funcionamiento del mercado inmobiliario. (ONU, 2017)

Descripcion del area de estudio
El area de estudio corresponde al cantén Rumifiahui, localizado en el Valle de
los Chillos, con una superficie de 139 km? a 2550 m.s.n.m. y perteneciente a la
provincia de Pichincha. Su cabecera cantonal es la parroquia urbana de
Sangolqui, actualmente considerada una de las urbes con un continuo desarrollo
en el pais, la cual mantiene vinculos geogréaficos, de poblaciones e historias con
la ciudad de Quito debido a su cercania (Secretaria Nacional de Gestion de

Riesgos, 2013).

Sus limites son: al norte, este y oeste con el Distrito Metropolitano de Quito, y
al sur con el cantén Mejia; cuenta con una poblacion de 81.140 habitantes en la
zona urbana y 4.712 habitantes en la zona rural. (Gobierno Provincial de

Pichincha, 2022)

El estudio y desarrollo del presente proyecto se realiz6 en las zonas urbanas
y rurales del cantén Rumifiahui, en donde se identifican 4 parroquias urbanas y 2

parroquias rurales (ver Tabla 1.1.).

Tabla 1

Parroquias urbanas y rurales del cantén Rumifiahui.

Parroquias rurales
Parroquias urbanas
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Cotogchoa
Sangolqui
San Rafael
Rumipamba
San Pedro
Fajardo

Nota: Esta tabla muestra las parroquias pertenecientes al cantén en base a la

informacion obtenida en Municipio Rumifiahui, 2022

Figura 1

Mapa zona de estudio cantén Rumifiahui.
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Mapa Zona de Estudio Cantén Ruminahui

1:100,000
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Nota: El siguiente mapa detalla la zona de estudio del proyecto.
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Objetivos

Objetivo general

Identificar las zonas potenciales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios

en el canton Rumifiahui, mediante la aplicacién de evaluacion multicriterio y

herramientas de geomarketing, con la finalidad de atender las necesidades de la

poblacién y conseguir un crecimiento urbano sostenible.

Objetivos especificos

Recolectar, organizar y clasificar los datos obtenidos por fuentes primarias y
secundarias para realizar un analisis y tratamiento de informacion, mediante
entrevistas a inmobiliarias y encuestas a la poblacion.

Identificar y definir el mercado inmobiliario actual en base a los proyectos
existentes y en obra dentro del canton Rumifiahui.

Identificar y definir las zonas residenciales actuales y en proceso en base a la
normativa legal vigente dentro del cantéon Rumifiahui.

Identificar y generar las variables de significancia en base a los factores de
influencia, para obtener la informacion de las necesidades de la poblacion.
Generar una metodologia basada en la evaluacion multicriterio para la
identificacion de las areas potenciales en base a las variables identificadas y
procesadas.

Zonificar las areas potenciales mediante la aplicacion de herramientas de
geomarketing para el desarrollo de proyectos inmobiliarios dentro del canton

Rumifahui.
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Metas

e Un estudio y andlisis del mercado actual dentro de la zona de estudio en base
al conocimiento y necesidades del cliente.

¢ Datos obtenidos en base al andlisis de las necesidades de la poblacion.

e Un mapa base de la Zona de Estudio (1:100.000).

¢ Un mapa de Puntos Calientes de proyectos inmobiliarios en la zona de estudio
(1:100.000).

¢ Un mapa de las zonas residenciales y crecimiento urbano dentro del cantdn
Rumifiahui (1:100.000).

e Mapas de los Factores de Influencia en la zona de estudio (1:100.000).

e Un mapa de Zonificacion de Areas Potenciales para el Desarrollo de

Proyectos Inmobiliarios en el canton Rumifiahui (1:100.000).

Hipotesis
La metodologia propuesta permite potencializar zonas dentro del cantén
Rumifiahui con respecto al desarrollo de proyectos inmobiliarios para su
construccién y venta mediante las necesidades del cliente para asi generar un

desarrollo urbanistico sostenible.
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Variables de investigacion

Tabla 2

Variables de investigacion del proyecto.

Tipo de variable Nombre Fuente
Independientes  Estudio de mercado Entrevistas y
encuestas
inmobiliarias
Proyectos inmobiliarios Municipio
Base legal vigente Rumifahui
Cartografia base Gobierno
Factores de influencia provincial de
Zonas potenciales Pichincha y
Municipio de
Rumifiahui
Dependientes Perfil de cliente Elaboracion propia

Puntos Calientes de proyectos inmobiliarios
Zonas urbanas de crecimiento
Zonificacion de areas potenciales para el

desarrollo de proyectos inmobiliarios

Nota: Esta tabla muestra las variables de interés dentro del proyecto.
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Capitulo 1l

Marco Teoérico

Fundamento tedrico

Introduccion

A lo largo del tiempo el marketing ha sido de importancia dentro de varias
empresas, ya que éstas se enfocan en vender el producto resultante de sus
procesos, pero para ello es importante llevar a cabo el conocimiento de los gustos
de sus clientes. Actualmente las empresas realizan los estudios de marketing no
solamente para lograr vender sus productos, sino también para poder identificar
las necesidades del cliente y asi lograr un producto de calidad a un precio
accesible. También se puede identificar el cliente en base a los productos que la
empresa ofrece; captando asi la atencion del cliente mediante disefios por medio
de plataformas o medios de comunicacién dando importancia al consumidor y a

sus necesidades.

De esta manera, las herramientas geoespaciales ayudan a identificar y
sectorizar los lugares en donde se pueda vender el producto potencializando
clientes, obtener rutas Optimas para facilitar el proceso de entrega de los
productos tomando en cuenta las distancias, y zonificar estratégicamente la mejor

ubicacion de la empresa o generacion de productos.

En el sector inmobiliario es necesario identificar la ubicacién en donde se va a
desarrollar un proyecto residencial, debido a que muchos de los sectores no estan
destinados para efectuar dicho proyecto. Es por eso que es necesario realizar
estudios geogréficos y de marketing para complementar las necesidades del

cliente, el producto o servicio a ofrecer y la ubicacion geogréfica potencial para
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desarrollar construcciones residenciales, permitiendo un crecimiento urbano

sostenible y una planificacion territorial eficaz.

Analisis multicriterio

Dentro de los Sistemas de Informacién Geografica, el andlisis multicriterio es
aquel proceso analitico que identifica varias soluciones ante un problema
suscitado, en donde se usan variables cartograficas como punto de partida.
También se puede realizar este tipo de analisis con variables discretas o variables

continuas (Rupay, 2020).

Esta aplicacién es muy 0til para la gestion territorial ya que permite identificar
zonas apropiadas para desarrollar diferentes tipos de soluciones y proyectos en

base a los criterios de partida adoptados.

Cada una de estas variables adoptadas es trabajada bajo criterios que
justifiquen su implicacién dentro del proyecto en base al esquema de prioridades
del andlisis. En donde, como consiguiente se combina con el resto de variables
para obtener un resultado cuantitativo que permita identificar la mejor alternativa

territorial (Rupay, 2020).

Herramientas de geoprocesamiento

El geoprocesamiento es un conjunto de procedimientos que permite establecer
relaciones y andlisis entre dos 0 mas capas independientes de su naturaleza.
Dentro del software existen diferentes tipos de herramientas para el andlisis
geografico, relacionar la informacién entre las capas existentes y obtener varias

capas secundarias con respecto al andlisis de las capas principales.
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Al momento de procesar informacion, las herramientas existentes permiten
operar de manera eficaz la informacion. Como por ejemplo, se encuentra una
operacién que permite disolver los limites de los elementos y unificar entidades
de una misma capa, siempre y cuando exista un atributo o valor en comun

(Proyecto Pandora y Asociacién Geoinnova, 2016).

También existe la operacion que permite unir las entidades espaciales de dos
0 mas capas, en donde como resultado se genera una Unica capa. Otra operacion
gue permite el geoprocesamiento es de recortar las entidades de una capa en
base a otra capa que servird como silueta, generando una capa resultante con la
misma forma de la segunda capa y la informacion de la primera (Proyecto

Pandora y Asociacion Geoinnova, 2016).

Otra herramienta muy importante es aquella que permite que dos capas se
intersequen obteniendo como resultado, los limites comunes que comparten las
entidades geograficas de cada capa. Por otra parte, existe una herramienta que
permite unir integramente los limites de dos capas en donde se obtendra como
resultado una sola capa en donde las entidades presentaran una informacion
proveniente de la combinacién de las dos capas iniciales. Y una de las
herramientas mas usadas es la que se encarga de establecer el andlisis de
proximidad, conocido como “Zonas de Influencia” (Proyecto Pandora y Asociacion

Geoinnova, 2016).

Zonas de influencia (Buffering)
Una herramienta geografica que permite el analisis de proximidad, utilizada
para obtener nueva informacion grafica en donde se identifican las cosas que se

encuentran dentro de un area de influencia determinada. Se establece una
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distancia maxima que sea factible para el estudio (Proyecto Pandora y Asociacion

Geoinnova, 2016).

Este tipo de operacién se realiza comunmente en capas vectoriales dentro del
software, generando buffers para cada uno de los elementos vectoriales

seleccionados (Proyecto Pandora y Asociacion Geoinnova, 2016).

Zonificacién
La zonificacibn como herramienta geoespacial permite la subdivision de un
area geografica, pais, region, etc. en sectores homogéneos con respecto a

criterios y variables dirigidas al plan de estudio (Carazo, 2008).

Segun Marvit (2014), “esta herramienta hace referencia a la particion de un
territorio o espacio geografico organizado en un conjunto de unidades
superficiales basicas”. Por lo tanto permite disefiar zonas de un territorio en base

a variables y criterios seleccionados como importantes.

Un problema comuin de las empresas es el tener que gestionar fuerzas de
venta para lo que necesitan subdividir su espacio de mercado en regiones o
zonas, ya sea para la prestacion de servicios 0 una mejor ubicacion de la

empresa.

La zonificacion se lleva a cabo con el fin de obtener un territorio organizado y
planificado, con un crecimiento ordenado y controlado, que permita resolver

problemas existentes en la poblacion (Marvit, 2014).

Se identifica los diferentes tipos de zonificacion:

e Zonificacién Residencial

e Zonificaciéon Industrial
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e Zonificacion Educativa

e Zonificacién de Salud

e Zonificacién Comercial

Fundamento conceptual

Marketing

Segun Kotlet (2017), “El marketing es un proceso social y de gestion a través
del cual los distintos grupos e individuos obtienen lo que necesitan y desean,
creando, ofreciendo e intercambiando productos con valor para otros”. Por lo que
se puede entender que el marketing es muy importante para el estudio y analisis
de las necesidades que presentan los clientes al momento de ofrecer un producto

elaborado por cualquier empresa o institucién.

De igual manera, para que el marketing funcione de manera efectiva en la toma
de decisiones en empresas siempre se debe tomar en cuenta la geografia
implicada, es decir que el marketing junto con el estudio de mercado va a
necesitar de la ubicacién geografica en la cual se encuentra y sus caracteristicas

gue se presentan en dicho lugar (Amago, 2006).

De acuerdo a la visién de las empresas, se establece que el universo de la
poblacion esta representado por todas las personas que habitan en el sector y

gue, dentro de sus necesidades se encuentra la mejora de su calidad de vida.

Existen varias variables que se involucran dentro de las técnicas de mercadeo,
las cuales estan definidas como competencia, clientes, proveedores,
distribuidores y la empresa propia que se encuentra realizando el analisis de

mercado. En donde estos tienen una gran influencia en el producto que se va a
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generar en base a los resultados obtenidos de las necesidades de la poblaciéon

ubicada geogréficamente (Torres, 2013).

Segun Amago (2006), “Todos los actores de un sistema se ven afectados por
la influencia demografica, econdmica, fisica, tecnoldgica, politica y socioculturales
del entorno”, lo cual se entiende que tanto el espacio geografico y el mercado
dentro de este espacio, se encuentran influenciados por todas las actividades que

se desarrollan dentro de esta ubicacion.

El marketing se divide en microentorno y macroentorno, refiriéndonos al
estudio del mercado. En donde el microentorno representa los factores internos
de la empresa (clientes, distribuidores, proveedores, administracion, materia
prima, procesos, etc.) como se muestra en la siguiente Figura 2.1, mientras que
el macroentorno se enfoca en los factores mayores de la empresa y el entorno
(competencia, clientes, etc.) como se muestra en la siguiente Figura 2.2. (Kotler,

2017).

Figura 2

Microentorno del Marketing



Nota: El siguiente grafico muestra el microentorno del marketing. Tomado de

Pearson Educacion, 2012.

Figura 3

Macroentorno del Marketing

34
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Nota: El siguiente grafico muestra el macroentorno del marketing. Tomado de

Pearson Educacion, 2012.

Este estudio se enfoca en estudiar puntos importantes dentro del
macroentorno para entender la situacion del mercado con respecto al area de

estudio. Por lo tanto el macroentorno se divide en:

e Factor demografico
e Factor natural

e Factor econémico
e Factor politico

e Factor cultural

Factor demografico
Tiene que ver con lo que representa la geografia de la poblacion, es decir con

la demografia, la cual estudia a la poblacién agrupandola en base a un conjunto
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de caracteristicas similares que sirven como identificador para un objetivo

especifico (Livi-Bacci, 2007).

Este proporciona datos estadisticos de estudios anteriormente realizados a la
poblacion ubicados en un determinado lugar; este tipo de datos influyen en la
elaboracion de estrategias, predicciones y andlisis temporales (Villacis & Carrillo,

2011).

Factor natural
Consta de los factores que influyen en la naturaleza y el ambiente, los recursos
naturales que resultan afectados por medio del uso del marketing o del desarrollo

del proyecto de venta (Pearson Education, 2012).

Se toma en cuenta los riesgos naturales que tiene la zona de trabajo y todo los
procesos que se llevaran a cabo en el desarrollo del proyecto, implementando
estrategias ambientalmente sustentables, evitando el gasto de materia prima y

contaminacion del medio ambiente.

Factor econémico

Este consta de factores que influyen en el poder de compra y los patrones de
gastos de los consumidores: economias industrializadas y de subsistencia. El
marketing de valor ofrece mayor valor a los compradores que ahora son mas
cuidadosos a la hora de adquirir un producto, es decir la adecuada combinacion

entre calidad de producto (Pearson Education, 2012).

Tiene en cuenta el nivel de distribucion del producto, el tipo de interés, el tipo

de cambio e inflacion como también la etapa del ciclo econémico de la economia.
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Factor politico
Consiste en leyes, instituciones gubernamentales y grupos de presion que
influyen en las organizaciones y en cada uno de los habitantes de cierto sector y

los limitan (Pearson Education, 2012).

Son todas las ordenanzas, leyes y hormas que se manejan a nivel nacional,
regional o municipal la cual se encuentran en vigencia durante cierto periodo de
tiempo. Las empresas involucradas deben cumplir con los requisitos que estos
presentan a la hora de la distribucion y venta de productos para asi garantizar

seguridad al cliente.

Factor Cultural
Tiene en cuenta las creencias y valores principales que se encuentran
presentes en la poblacion, que son transmitidos en base a las diferentes

generaciones y en la época que se encuentra (Pearson Education, 2012).

Este factor es muy importante en una empresa a la hora de elaborar
estrategias de captura de clientes mediante mecanismos de publicidad basados

en los gustos, cultura y necesidades del cliente.

Herramientas del marketing
Las herramientas del marketing se encuentran definidas e indefinidas como:

cliente, producto, distribucién, precio y publicidad (Kotler, 2017).
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Cliente
Es el sujeto que consume el producto o servicio que ofrece la empresa, entidad
o institucion, con el objetivo de obtener beneficio o cumplir una necesidad a través

de la adquisicion del mismo.

El cliente es una de las personas mas importantes dentro del marketing ya que
es a quién va dirigido el proyecto a desarrollar, segun el libro “Comunicacion
empresarial y atencién al cliente” de Edebé (2019), menciona que: “Es toda
persona fisica o juridica que compra un producto o recibe un servicio y que

mantiene una relacion comercial con la empresa”.

Producto Servicio
Es el material o actividad que una empresa esta dispuesta a ofrecer a un grupo
especifico de consumidores para asi poder satisfacer una necesidad. El producto

es adquirido, consumido o usado por el cliente.

Dentro del libro “Marketing en productos y servicios” de Vallejo (2016),
menciona que producto es: “Cualquier “cosa” que se brinda en un mercado para
su compra y disfrute y que tiene la capacidad de satisfacer una necesidad o un
deseo”. Se entiende entonces, que el producto es un actor fundamental dentro de
los bienes y servicios que sirve para satisfacer necesidades de un publico en

especifico y que tiene atributos beneficiarios.

Distribucién
Es la actividad o proceso que realiza una empresa para generar un producto o
servicio y distribuirlo de manera eficiente a los consumidores para su uso. Esta

actividad requiere recursos de la empresa tanto tecnoldgicos como de personal.
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Es aquella tarea que permite hacer llegar el producto a los clientes
identificados como potenciales de una manera répida, eficaz y en un lugar

deseado (Vallejo, 2016).

Precio

Es la cantidad de dinero o costo que la empresa tiene que cobrar al cliente por
adquirir el producto o servicio. Es decir es la suma de los valores que la persona
gue consume da a cambio del tiempo, recurso y materia usada para la elaboracion

del producto.

Como se menciona en el libro “Marketing en productos y servicios” de Vallejo
(2016), “El precio es la equivalencia monetaria de valor que las empresas asignan

a un producto/servicio”.

Publicidad

Es el recurso empleado para promocionar un producto al mercado, en el cual
la empresa se comunica con el cliente para ofrecer el servicio o el producto a un
precio establecido. Esta es una de las principales herramientas del marketing la
cual permite la evolucion mediante la tecnologia y tiene contacto directo con el

consumidor.

Es una manera de comunicarse hacia el consumidor, manteniendo la relacién
cliente-producto-empresa mediante el uso de medios de comunicacion (Vallejo,

2016).
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Geomarketing

Segun Alcaide (2012), “el geomarketing podria definirse como un conjunto de
técnicas que permiten analizar la realidad econdmica-social desde un punto de
vista geografico, a través de instrumentos cartogréficos y herramientas de la
estadistica espacial’, es decir que el geomarketing es una aplicacién para el
estudio de mercado en una zona especifica mediante el uso de herramientas
geoespaciales que permitan conocer el entorno geografico en el que se

encuentra.

En cuanto a Amago (2006), “el marketing geografico esta basado en claves
que permiten y facilitan la distribucion de un producto en un lugar especifico”,

dentro de las cuales menciona:

e Identificacion de clientes mediante una actualizacion continua de
datos en base al andlisis de necesidades que presentan.

¢ Identificacion de clientes potenciales.

e |dentificacion de la geografia en donde se necesita realizar el
analisis: identificar las barreras geograficas, vias de comunicacién y
transporte.

¢ Identificacion de la oferta.

¢ |dentificacion de los consumidores de la zona en donde se realiza el
estudio.

o Adaptacion de las estrategias de marketing, los productos y servicios
en base a las necesidades individuales

e Integracion de las necesidades del cliente dentro del plan de

comunicacion.
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En la siguiente figura se puede observar los elementos dentro de un sistema
de geomarketing, en el cual se detalla el uso de datos y cartografia para poder

obtener como resultado el estudio de mercado.

Figura 4

Elementos dentro de un sistema de geomarketing

Datos in?ee:’tr?cs) . Cartografia digital:
externos: :
Ventas Vias de comunicacion,
_Censq o cterl’sti - poblaciones, fronteras, codigos
directorios clientes. et postales. barrios, etc.

U U4 ']

Consistencia

[iSaec :> TRATAMIENTO. ﬁ> Estudios de
mercado
Limpieza

Normalizacién

Nota: El siguiente grafico muestra los elementos dentro del geomarketing. Tomado

de Alvarez, 2014.

Segun estos criterios mencionados, el geomarketing es parte de una disciplina
gue se desarrolla en torno a los Sistemas de Informacion Geografica para la

mejora en la toma de decisiones geoanaliticas.

En contexto, el geomarketing nace debido a que el marketing necesita de datos
exactos y especificos para poder ejecutar las estrategias y actividades dirigidas a
clientes estudiados en base a sus conductas, hébitos, cultura, ubicacion

geografica y tendencias que estos presenten.
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Herramientas geoespaciales
Las herramientas geoespaciales permiten el analisis territorial apoyado en
sistemas informéticos con enfoque geogréfico (ESRI, 2021). A continuacion se

definen diferentes herramientas geograficas dirigidas al marketing.

Sistema de Informacién Geogréfica

Los Sistemas de Informacion Geogréfica (S.I.G. o G.I.S) son sistemas que
administran bases de datos geograficas, que se encuentran georreferenciados,
en donde se puede generar representaciones graficas para poder determinar,

analizar y resolver problemas investigativos, planificacion y gestion geogréfica.

Segun Bracken y Webster (1989), “un sistema de informacién geografica
puede ser concebido como una especializacion de un sistema de base de datos
caracterizado por su capacidad de manejar datos geograficos y los cuales pueden

ser visualizados como mapas”.

Los S.I.G. son capaces de administrar y manipular datos vectoriales (punto,
linea y poligono), Modelos Digitales del Terreno e imagenes satelitales (raster).
Actualmente, para estos estudios se ocupan programas especializados, como por

ejemplo: ArcGis, QGis, gvSIG, Grass GIS, IDRISI, entre otros.

Dentro del geomarketing, el S.I.G. es indispensable para el andlisis y la
obtencion de resultados de localizacion y estrategias. Como se detalla en la
siguiente figura, las principales aplicaciones de los Sistemas de Informacion

Geograficos dentro del marketing (Alvarez, 2014).
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Aplicaciones de los sistemas de geomarketing

Estrategia de
expansidn/racionalizacion

Andlisis de localizacion de la
competencia

e|dentificacion de la localizacidn étima para el negocio.

eEfecto de las condiciones cambiantes del mercado al valor
estratégico de la localizacion de mi negocio

*Numero de localizaciones en un mercado concreto.

e ocalizaciéon espacial 6ptima entre negocios de la misma
empresa.

el ocalizacién de nuevos mercados.
eQptimizacion del abastecimiento a los mercados actuales.

eUbicacién espacial de competidores.
eEfecto de la localizacién de la competencia en mi negocio.
sEfecto de mi estrategia de localizacion en la competencia.

Nota: El siguiente grafico muestra las aplicaciones de los sistemas del geomarketing.

Tomado de Alvarez, 2014.

Analisis espacial

“El analisis espacial es el conjunto de procedimientos para la consulta,

integracion, andlisis y modelizaciéon de datos en base a su distribucion

geografica”, como lo menciona Amago (2006). Es decir que el analisis espacial

ayuda a identificar las relaciones espaciales entre los objetos y elementos

geograficos en una ubicacion geogréfica determinada.

Segun Gamir (1995), “se define como la distincién y separacion de las partes

de un todo hasta llegar a conocer sus elementos iniciales”. Entendiendo que el
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analisis espacial se enfoca en el estudio de los componentes del espacio, de

manera separada, en base a sus caracteristicas.

Pasos para el proceso de analisis espacial
Este proceso requiere de la aplicacibn de técnicas analiticas a datos
referenciados geogréaficamente para asi generar nueva informacion geogréfica

para resolver problemas (ArcGis Resources, 2022).

1. Establecer un objetivo y formular las preguntas que se desea
responder.

2. Reunir, organizar y preparar los datos para el analisis.

3. Crear el modelo de analisis (proceso que se realiza mediante
geoprocesamiento).

4. Ejecutar el modelo y generar resultados.

5. Llegar a conclusiones, tomar decisiones y documentar los resultados.

6. Presentar los resultados y hallazgos.

Encuestas

De acuerdo con Garcia, Ibafiez y Alvira (1993), la encuesta es un método de
investigacion que se realiza sobre una muestra de poblacion representativa
dentro de un universo mas amplio, mediante el uso de procedimientos
estandarizados de interrogacion, para asi obtener resultados de mediciones
cuantitativas con respecto a caracteristicas objetivas y subjetivas de dicha

poblacion.

Mediante las encuestas se puede identificar: opiniones, creencias, intenciones
de voto, actitudes, habitos, costumbres, condiciones de vida, gustos,

necesidades, caracteristicas representativas, etc. (Chiner, 2015)
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Sector inmobiliario
El sector inmobiliario es aquel que conlleva toda actividad perteneciente a los
bienes inmuebles: tierra, edificios, derechos aéreos sobre la tierra y los derechos

subterrdneos debajo de la tierra (REMAX, 2021).

Existen cuatro diferentes tipos de bienes inmuebles: Los bienes inmuebles
residenciales, los bienes inmuebles comerciales, los bienes inmuebles

industriales y la tierra (REMAX, 2021).

Segun Marquez (2020), dentro del sector inmobiliario se encuentra como punto
estandar las acciones que se realizan entre la oferta y demanda de los bienes
inmuebles; también establece que entre estos abarca la promocion inmobiliaria,

todo esto con el fin de establecer un desarrollo econémico del pais o region.

Mercado inmobiliario
Capdeville (2016), menciona que el “el mercado inmobiliario es el conjunto de
acciones de oferta y demanda de bienes inmuebles, siendo un factor importante

dentro de la economia del pais”.

En el mercado inmobiliario entran acciones directas de promocién e inversion
gue desarrollan las empresas, instituciones o entidades, la cual permite la
adquisicion o desarrollo de proyectos inmobiliarios dentro de una ubicacion

geografica especifica (Muevecela, 2020).

Empresas inmobiliarias
Las empresas inmobiliarias son aquellas que se dedican a la venta y compra

de bienes inmuebles: casas, terrenos, departamentos, entre otros. También
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realizan otro tipo de actividades como alquilar propiedades, gestionar créditos

hipotecarios y el asesoramiento inmobiliario (Patifio, 2010).

Estas empresas funcionan como intermediarios entre empresa-cliente,
cobrando una comision por dar asesoramiento e informacion vital sobre el

producto (Patifio, 2010).

Empresas constructoras

Es una organizacion o entidad que principalmente tiene la capacidad
administrativa para desarrollar y controlar la realizacion de obras; también tiene
la capacidad técnica para aplicar procesos y procedimientos de construccion y

capital para financiar sus operaciones (Vidal, 2007).

Segun la Real Academia de la Lengua es: “Casa o sociedad mercantil o
industrial fundada para emprender o para llevar a cabo construcciones, negocios

o proyectos de importancia”.

Es decir, es una sociedad que mediante diferentes tipos de acciones recibe
recursos econémicos los cuales sirven para la ejecuciéon de obras, en donde tanto
los involucrados como la empresa constructora obtienen un beneficio con

respecto a dichas obras para remunerar el capital invertido (Vidal, 2007).

Proyectos residenciales

Los proyectos residenciales son aquellos que son desarrollados por empresas
privadas o instituciones publicas para dar un servicio a la poblacion. Muchos de
estos proyectos estan financiados por accionistas o por el gobierno, en donde el

objetivo principal es dar un lugar de vivienda (Propital, 2022).
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Este tipo de proyectos son controlados por las instituciones publicas de la
region, en base a las normativas vigentes y el plan de ordenamiento territorial que

permite y aprueban el desarrollo de estos.

Existen diferentes tipos de proyectos residenciales, como por ejemplo:
Urbanizaciones, departamentos, conjuntos habitacionales, vivienda social,

vivienda unifamiliar, vivienda fiscal, entre otras (Propital, 2022).

Fundamento legal

Constitucion de la Republica del Ecuador 2008
La Constitucion de la Republica del Ecuador del 2008, menciona articulos
importantes con respecto al tema de crecimiento urbanistico sostenible

(Constitucion Republica del Ecuador, 2008):

En el articulo 264, numeral uno establece que los gobiernos
municipales tienen la obligacién de planificar el desarrollo cantonal
mediante planes de ordenamiento territorial con el fin de regular el uso y
ocupacién del suelo urbano. Ademas, en el numeral tres y nueve se cita
la planificacién y construccion de una vialidad urbana mediante la
actualizacion y administracion de datos catastrales inmobiliarios urbanos

y rurales.
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Cdédigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomiay
Descentralizacion.

El articulo 139 del COOTAD (2019) establece que:

Los gobiernos auténomos descentralizados municipales son los que
tienen la competencia de formar y administrar los catastros inmobiliarios,
para asi un facil manejo y acceso a la informacién en base a los

lineamientos y pardmetros que establece la ley.

Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial Cantén Rumifiahui.

Este documento tiene como objetivo organizar el territorio del cantén
Rumifiahui mediante la identificacion de componentes biofisicos, socioculturales,
econdémicos, de asentamientos humanos, movilidad, energia, conectividad,
politico institucional y de participacion ciudadana; para asi generar propuestas de
desarrollo mediante la gestion de estrategias, programas Yy proyectos,
regularizando cada una de estas actividades como la ley lo establece (GAD

Canton Rumifiahui, 2020).
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Capitulo 1l

Metodologia

La Figura 3.1. detalla la metodologia usada para el proyecto, en donde se
identifica cada uno de los procesos realizados para la zonificacion de areas

potenciales para la ejecucion de proyectos inmobiliarios en el canton Rumifiahui.

Figura 6

Diagrama de la metodologia empleada

Entrevistas F“‘E:"’pj“”’ Froyecos
prosmeiales ) - immbiliarizs —
virtuzkes a f"';‘”“’ educativus Recopilacion de  Proyecios de Recopilacién de  Normativa
empresas ’”_'_ N Datos vivienda Bil‘"sﬂﬁl PDOT
immobiliarias y ";‘:'W Fromecios
comsiracineas e residenciales l
Conzamo

Nota: El siguiente grafico muestra la metodologia empleada para el proyecto.



50

Descripcion y analisis geoespacial de la zona de estudio.

Para la identificacion de la zona de estudio se delimité el cantdon en donde se

describe, el &rea, el perimetro, las parroquias urbanas, las parroquias rurales y el

namero de habitantes (Ver tabla 3.1.), para asi entender el desarrollo del canton

y la funcionalidad de su sistema.

Tabla 3

Descripcion canton Rumifiahui

Canton

Rumifahui

Area

132.78 km?

NUmero de habitantes

106 548 habitantes

Urbanas ¢ San Rafael
Parroquias
e San Pedro de Taboada
e Sangolqui
e Fajardo
Rurales ¢ Cotogchoa
e Rumipamba
Norte Distrito Metropolitano de Quito
Limites
Sur Monte Pasochoa y Canton Mejia
Este Distrito Metropolitano de Quito
Oeste Distrito Metropolitano de Quito
Noreste San Pedro del Tingo

Nota: Esta tabla muestra los limites del cant6n junto con el nimero de habitantes del

canton Rumifiahui, tomados del Municipio de Rumifiahui, 2022.
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El cantén Rumifiahui cuenta con su cabecera cantonal Sangolqui, en donde
se encuentran las cuatro parroquias rurales (San Rafael, San Pedro de Taboada,
Fajardo y Sangolqui), perteneciendo estas a su zona urbana; y en su zona rural,

se encuentran dos parroquias (Cotogchoa y Rumipamba).

El libro de “La historia de Sangolqui” del Municipio Cantonal de Ruminahui
(2022), menciona que fue creada a finales del siglo XIX como una parroquia rural
mas del cantdn Quito. A inicios de 1938 un grupo de ciudadanos integré una Junta
Civica, la cual permitié la creacion de un nuevo cantén, en donde esta idea fue
apoyada e impulsada por toda la poblacion de Sangolqui y sus alrededores, hasta

construir el Comité Pro-cantonizacion.

La cantonizacion se realizé el 31 de mayo de 1938, por el General Alberto
Enriquez Gallo quien mediante el Decreto N. 169, permitié y otorg6 el nombre de

cantén Rumifiahui (Municipio Rumifiahui, 2022).

Segun el libro de “Linea de tiempo Rumifiahui 1938-2016” de Zambrano y
Chauvin (2016), menciona que la era del urbanismo dentro del canton empez6 en
el afio de 1980. En esta época Sangolqui, como cabecera cantonal, se convirtié
en uno de los mejores lugares para vivir por la cercania a Quito, la calidad de vida
y servicios que ofrecia este canton. La autopista General Rumifiahui jugd un papel
importante acortando la distancia y tiempo de desplazamiento de Quito a
Sangolqui, motivando a la poblacién quitefia a residir en el canton. El clima, su
naturaleza, el espacio y extension geogréfica también influyeron. De esta manera
fue creciendo y expandiéndose la poblacion y separando el centro con el resto de
Sangolqui. Nuevas avenidas, urbanizaciones, conjuntos, construcciones de
plazas y centros comerciales han permitido que el crecimiento urbano del canton

se desarrolle de una manera muy rapida.
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Actualmente la cobertura de servicios basicos dentro del cantdbn Rumifiahui
cuenta con: agua potable cubriendo un 93% del canton, energia eléctrica
cubriendo el 99%, telefonia cubriendo el 96% Yy la recoleccion de basura

cubriendo el 64% (Municipio Rumifiahui, 2022).

Identificacion y descripcién de parroquias urbanas.

La cabecera cantonal “Sangolqui” es la zona en donde se ubican cuatro de las
6 parroquias del cantén, las cuales estan definidas como parroquias urbanas,
debido a su gran porcentaje de urbanizacion. En estas parroquias se mueve
mucho més la economia, comercio, trabajo y crecimiento urbano del canton,
debido a sus vias de comunicacién, edificaciones, proyectos inmobiliarios,

centros comerciales, plazas, zonas recreativas, etc.

Para el estudio inmobiliario dentro de la zona, la Tabla 3.2. detalla las

parroquias urbanas, el area y sus limites dentro del cantén.

Tabla 4

Descripcion parroquias urbanas

Parroquias Urbanas Numero de habitantes
Cantén

San Rafael 81 140 habitantes
Ruminahui

San Pedro de Taboada

Sangolqui

Fajardo

Nota: Esta tabla describe las parroquias del canton, tomados del Municipio de

Rumifiahui, 2022.
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Andlisis de las parroquias urbanas dentro de la zona de estudio.

Para la obtencion de los datos necesarios para la elaboracion de este proyecto

es preciso realizar un analisis de cada una de las parroquias urbanas

considerando como importantes los criterios geogréficos, sociales y econémicos,

para asi identificar las variables de significancia.

En la Figura 3.2. se identifican las variables significativas tomadas para este

estudio.

Figura 7

Identificacion variables parroquias urbanas
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Nota: El siguiente grafico muestra los elementos a identificar dentro de las

parroquias urbanas del canton Rumifiahui.

Ubicacién espacial de las parroquias urbanas.

Se describe cada una de las parroquias urbanas existentes dentro del cantén,

identificando los limites de cada una de éstas y el area que la conforma. De igual
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manera se realiza un conteo de los habitantes pertenecientes a las parroquias

urbanas en total. La Tabla 3.3. detalla la ubicacién espacial de cada parroquia:

Tabla b

Ubicacion espacial de las parroquias urbanas

Parroquias  Area Limites NuUmero de
Cantoén
Urbanas habitantes
San Rafael 2 km? Norte: DMQ 81 140
Rumifiahui
Sur: Sangolqui habitantes
Este: DMQ

Oeste: San Pedro

San Pedro 4 km? Norte: San Rafael
de Taboada Sur: Fajardo
Este: Sangolqui

Oeste: DMQ

Sangolqui 49 km?  Norte: San Rafael
Sur: Cotogchoay
Rumipamba
Este: DMQ

Oeste: Fajardo y San Pedro

Fajardo 36 km?  Norte: San Pedro
Sur: Sangolqui
Este: Sangolqui

este: DMQ

Nota: Esta tabla describe los limites y el area de las parroquias urbanas del cantén,

tomados del Municipio de Rumifiahui, 2022.
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Servicios para la poblacién

Los servicios que brinda el canton Rumifiahui a la poblacién fomentan y
garantizan el bienestar de las personas que residen y laboran dentro del mismo.
Tomando en cuenta estos servicios se identificaron variables como: salud,

educacion, consumo, transporte, accesibilidad y comercio.

En la Tabla 3.4. se especifica cada uno de los servicios mencionados en cada
una de las parroquias urbanas, demostrando presencia con una “X” y ausencia

con una “0”.

Tabla 6

Servicios que se brinda a las parroquias urbanas

Servicios
[72]
S
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S SanRafael X X X X X X X X X X
@

Q. San Pedro X X X X X X X 0 X X

Sangolqui X X X X X X X X X

Fajardo X X X X X X X 0 X X

Nota: Esta tabla describe los servicios de las parroquias urbanas del cantén,

tomados del Municipio de Rumifiahui, 2022.

Identificacion y descripcion de parroquias rurales.
En el sector sur del cantén Rumifiahui existen dos parroquias, las cuales han

sido identificadas por el Municipio de Rumifiahui como zonas rurales, pudiendo
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encontrarse en ellas actividades agricolas y ganaderas, muchas &reas de

proteccion y suelo en estado natural.

Para el estudio inmobiliario dentro de la zona, la Tabla 3.5. detalla las

parroquias rurales, el area y sus limites dentro del cantén.

Tabla 7

Descripcion parroquias rurales

Parroquias Rurales Numero de habitantes
Cantén
Cotogchoa 25 408 habitantes
Rumifahui
Rumipamba

Nota: Esta tabla describe las parroquias rurales del cantén, tomados del Municipio

de Rumifiahui, 2022.

Andlisis de las parroquias rurales dentro de la zona de estudio.

Para la obtencién de los datos necesarios para la elaboracion de este proyecto

es preciso realizar un analisis de cada una de las parroquias rurales considerando

como importantes los criterios geogréficos, sociales y econdmicos, para asi

identificar las variables de significancia.

En la Figura 3.3. se identifican las variables significativas tomadas para este

estudio.



57

Figura 8

Identificacion variables parroquias rurales
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Nota: El siguiente grafico muestra los elementos a identificar dentro de las

parroquias rurales del cantén Rumifiahui.

Ubicacién espacial de las parroquias rurales.

Se describe cada una de las parroquias rurales existentes dentro del canton,
identificando los limites de cada una de éstas y el area que la conforma. De igual
manera se realiza un conteo de los habitantes pertenecientes a las parroquias
rurales en total. En la Tabla 3.6. se muestra la ubicacion espacial de cada

parroquia.
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Tabla 8

Ubicacion espacial de las parroquias rurales

Parroquias Rurales  Area Limites NuUmero de
Cantoén
habitantes
Cotogchoa 34 km?  Norte: Sangolqui 25 408
Rumifiahui

Sur: Rumipamba habitantes
Este: Rumipamba

Oeste: DMQ

Rumipamba 40 km?  Norte: Sangolqui
Sur: Canton Mejia
Este: DMQ

Oeste: Cotogchoa

Nota: Esta tabla describe los limites y el area de las parroquias rurales del canton,

tomados del Municipio de Rumifiahui, 2022.

Servicios para la poblacién
La Tabla 3.7. especifica cada uno de los servicios mencionados en cada una
de las parroquias rurales, demostrando presencia con una “X” y ausencia con una

“0".
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Tabla 9

Servicios que se brinda a las parroquias rurales

Servicios
(7))
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Rumipamba X

x

Nota: Esta tabla describe los servicios de las parroquias rurales del cantdn, tomados

del Municipio de Rumifiahui, 2022.

Andlisis e identificacion de mercado inmobiliario dentro del canton Rumifiahui.
Para el analisis y la identificacion del mercado inmobiliario actual dentro del
canton Rumifiahui se emplearon entrevistas presenciales y virtuales con varias
empresas constructoras e inmobiliarias que manejan proyectos dentro del canton,

las cuales permitieron identificar y agrupar variables para obtener como resultado

los factores de influencia mas importantes tomados en cuenta al iniciar el

desarrollo de una proyecto residencial.

Esta encuesta consta de diez preguntas relacionadas con los tipos de
proyectos que realizan, en donde lo realizan, y qué factores toman en cuenta al

realizar un proyecto, asi como lo muestra el Anexo 1 entrevistas inmobiliarias.

Cada una de estas preguntas permite identificar variables de importancia con
respecto a los proyectos residenciales para asi poder llevar al siguiente proceso

de identificacion y descripcion. También se obtuvo como resultado los perfiles de
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clientes que maneja cada una de las empresas encuestadas para asi identificar

los clientes potenciales que existen dentro de la zona.

En las siguientes figuras se puede observar las entrevistas realizadas en base
al Anexo 1, las cuales fueron realizadas a las empresas: Inmoamigo, Gepame
Asesoria Inmobiliaria, RFS Constructora, FyF Construcciones y Conocimiento
Inmobiliaria — Constructora, como principales para este estudio. También se tomoé
la informacion de proyectos y lo que brindan empresas como Financasa Ecuador
San Rafael y La Empresa de Habitad y Vivienda del canton Rumifiahui. También
el personal y empleados de otras diferentes empresas inmobiliarias y

constructoras fueron importantes para este estudio.

Figura 9

Entrevista Inmoamigo



ENTREVISTA — INMOBILIARIA

PROYECTO DE TESIS
AUTOR: JOSE ESTEBAN HERRERA JAYA

TITULO DE PROYECTO: ZONIFICACION DE AREAS POTENCIALES PARA EL DESARROLLO DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS MEDIANTE LA APLICACION DE GEOMARKETING EN EL CANTON
RUMINAHUL

UNIVERSIDAD: UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS — ESPE

**Nombre del entrevistado para referencias en el proyecto: Rolando Pérez

PREGUNTAS:

1

ENombre de la empresa a la que pertenece?

Inmoamigo

éSu empresa realiza estudios de mercado al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? ¢Cudles?

Nuestra empresa para identificar el target del cliente, clientes potenciales o el tipo de
producto factible para su venta, realizamos estudios arduos e intensos con nuestro
departamento de marketing, el cual nos indica las mejores opciones de los proyectos y
la manera indicada de satisfacer las necesidades del cliente.

£Cudles son los target que maneja su empresa?

La mayoria que nosotros manejamos son medios altos y altos, debido a que tenemos
proyectos de departamentos y de conjuntos residenciales los cuales se encuentran
ubicados en zonas Premium del sector, es por esto que nuestros precios son un poco
mas elevados.

éEs importante tomar en cuenta la necesidad y gustos del cliente en un proyecto
inmobiliario? ¢Por qué?

Es lo mas importante para identificar los proyectos factibles para su desarrollo, no es
seguro iniciar un proyecto Premium en una zona barrial o departamentos en zonas
donde se puede construir un conjunto habitacional, se perderian costos y los clientes
potenciales no existieran. Es por eso que las necesidades nos ayudan a identificar el tipo
de proyecto que se va a realizar.

éCudles son las caracteristicas del target que se maneja en los proyectos del Valle de los
Chillos? (ubicacion del cliente, economia del cliente, caracteristicas de los proyectos,
etc.)

La mayoria de nuestros clientes que manejamos dentro del valle de los chillos, son
personas de una economia estable y afta, muchos fueron identificados como hijos o
familiares de personas que ya viven en el sector. Otros son personas que residian en la
parte sur de Quito, esto debido a las facilidades de pagos que brindamos.

éCree que los factores geograficos influyen en el desarrollo de un proyecto inmobiliario?
éPor qué?

Si, aunque na los tomamos mucho en cuenta, yo pienso que el clima y el lugar en el cual
ubicamos nuestros proyectos son dentro de lugares residenciales, seguros y tranquilos,
para que asi el cliente tenga entusiasmo al adquirir |a vivienda.

£Qué factores geograficos toman en cuenta al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? (salud, riesgo, clima, terreno, educacion, transporte, vias, etc.)

Antes que los factores geograficos, tomamos en cuenta el target del cliente para asi
poder realizar la respectiva publicidad con respecto a los lugares atractivos para el
cliente, la mayoria de clientes son captados por la cercania al San Luis o a la ESPE.
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£Cudles son las necesidades y caracteristicas que presenta el cliente al querer adguirir
una vivienda dentro del Valle de los Chillos? |por ejemplo: espacio, estacionamiento,
estar cerca de..., etc.)

MNuestros proyectos basados en las necesidades del cliente, nos han indicado gque
muchos prefieren casas amplias, mas o menos con estas caracteristicas: de dos pisos,
tres cuartos, tres bafios, sala, comedor, cocina, patio, lavanderia y garaje. Esto como
caracteristicas predominantes. Mas alla de la ubicacion en la gue se encuentran, como
lo mencione todos estan en lugares Premium, con accesibilidad, seguridad y cerca del
San Luis.

£En base a su experiencia, en que sectores del Cantdn Rumifahui cree que es potencial
para iniciar un proyecto inmobiliario?, y iqué tipo de proyectos?

En la parte del cantdn Rumifiahui, muchos sectores ya han sido ocupados, a pesar de
que existen terremos, muchos son de altos precios por el crecimiento urbano que este
ha presentado, pero zonas mas alejadas del centro econdmico que es el 5an Rafael y
Samgoqui, como por ejemplo zonas de Fajardo, Inchalillo, o Selva Alegre han
demostrado que son zonas de alto crecimiento urbano, sin ningdn estudio, soclamente
pasar por ahi se ven pocas casas, urbanizaciones y conjuntos pero en desarrollo. 5eria
factible potencializar esta zona para que el municipio lo tome en cuenta y realice sus
respectivas acciones para tener un crecimiento controlado.

£iCree que el crecimiento vertical en el Valle de los Chillos en base a la construccidn de
edificaciones con departamentos es una opcidn favorable para las empresas? é§ Por
qué?

Mo, creo que es factible aunque en el sector del Triangulo, 5an Rafael y 5an Luis se
podrian establecer como zonas de crecimiento vertical. He visto algunos proyectos de
departamentos que les ha ido bien.
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Nota: El siguiente grafico muestra la encuesta realizada a la inmobiliaria Inmoamigo.

Figura 10

Entrevista FyF Construcciones
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ENTREVISTA — INMOBILIARIA

PROYECTO DE TESIS

AUTOR: JOSE ESTEBAN HERRERA JAYA

TITULO DE PROYECTO: ZONIFICACION DE AREAS POTENCIALES PARA EL DESARROLLO DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS MEDIANTE LA APLICACION DE GEOMARKETING EN EL CANTON
RUMIRAHUL

UNIVERSIDAD: UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS — ESPE

**Nombre del entrevistado para referencias en el proyecto: FANMNY FERMAMDEZ FIGUERDA

PREGUNTAS:

L

10.

11.

£Mombre de la empresa a la que pertenece? FyF CONSTRUCCIONES

£5u empresa realiza estudios de mercado al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? i Cuales? NOSOTROS NOS ENFOCAMOS EN INVESTIGACIONES
SECUMDARIAS , ES DECIR RECOPILANDO INFORMACION DE PROYECTOS CERCANOS O
DEL SECTOR.

£Cudles son los target que maneja su empresa? NUESTRO MERCADOD META
GEMERALMENTE S0M CLIENTES DE CLASE MEDIA A BAJA, YA QUE NUESTRAS
VIVIEMDAS ¥ PROYECTOS ESTASN CALIFICADOS COMO PRODUCTOS VIS O VIP.

£Es importante tomar en cuenta la necesidad y gustos del cliente en un proyecto
inmobiliario? éPor qué? ES MUY IMPORTANTE TOMAR EN CUENTA LO QUE EL CLIENTE
QUIERE, AS[ LOGRAMOS SATISFACER A MAYOR NUMERO DE PERSOMAS Y POR TANTO
LAS VENTAS SON MAS RAPIDAS, SIN EMBARGO EL FACTOR ECONOMICO, JUEGA UN
PAPEL FUNDAMENTAL EL MOMENTO DEL EQUIPAMIENTO DEL PROYECTO.

£ Cudles son las caracteristicas del target gue se maneja en los proyectos del Valle de
los Chillos? [ubicacion del cliente, economia del cliente, caracteristicas de los
proyectos, etc) MIS PROYECTOS ESTAN EM CALDEROM, pero justamente el cliente
busca este sector por el clima, bajos costos , y ademds porque actualmente estd muy
bien servido.

£Cree gue los factores geograficos influyen en el desarrollo de un proyecto
inmohbiliario? i Por qué? Los factores geograficos si influyen en el desarrollo de un
proyecto, especialmente el clima, pues muchos de nuestros clientes son de tercera
edad y vienen a nuestro valle, vendiendo sus propiedades en el sur.

£ Qué factores geograficos toman en cuenta al momento de iniciar un proyecto
imnmobiliario? (salud, riesgo, clima, terreno, educacidn, transporte, wias, etc.) Como
principal factor para edificar un proyecto tomamos en cuenta el uso del suelo del
terreno y su coeficiente de ocupacion, como segundo factor las vias y el transporte y
que ademas esté con todos los servicios, como hospitales, escuelas, centros de
comercio.

£ Cudles son las necesidades y caracteristicas que presenta el cliente al querer adguirir
una vivienda dentro del Valle de los Chillos? {por ejemplo: espacio, estacionamienta,
estar cerca de..., etc.) Muestros proyectos cuentan en todos los casos con por lo menos
un parqueadero, porque la mayoria de clientes trabajan en el centro norte de Quito y
para ellos es indispensable movilizarse en transporte propio. Adicionalmente lo que ya
hemos mencionado estar cerca de todos los servicios .

£En base a su experiencia, en que sectores del Cantdn Rumifahui cree que es
potencial para iniciar un proyecto inmobiliario?, y iqué tipo de proyectos? (no hemaos
hecho una investigacion de Mercado alli, pero de las referencias gue tengo en la via a
Amaguafna,. antes del sector Los tres Guabos hay una gran demanda de vivienda .
iCree gue el crecimiento wertical en el Valle de los Chillos en base a la construccidn de
edificaciones con departamentos es una opcidn favorable para las empresas? éPor
qué? Por el momento hay mucha oferta inmobiliaria en dos y hasta tres pisos maxima,
por lo que no creo que serian muy vendibles los condominios de mas de 3 pisos, y
segun la ordenanza de mayo del 2021 tampoco estd aprobada en la mayoria de
sectores del Canton Ruminahui.

5in embargo si seria favorable, ya que las empresas constructoras podrian
implementar mayores amenities a menor costo.

RESPUESTAS:



Nota: El siguiente grafico muestra la encuesta realizada a la constructora FyF

Construcciones.

Figura 11
Entrevista Conocimiento

ENTREVISTA — INMOBILIARIA
PROYECTO DE TESIS
AUTOR: JOSE ESTEBAN HERRERA JAYA

TITULO DE PROYECTO: ZONIFICACION DE AREAS POTENCIALES PARA EL DESARROLLO DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS MEDIANTE LA APLICACION DE GEOMARKETING EN EL CANTON
RURIFAHLIL.

UNIVERSIDAD: UNINERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS — ESPE
**MNombre del entrevistado para referencias en el proyecto: RENATO PUENTE

PREGUNTAS:

1. iMNombre de la empresa a la que pertenece? COMSTRUCTORA — INMOBILIARLA
CONOCIMIENTO

2. i5uempresa realiza estudios de mercado al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? i Cudles? 51, HACEMOS NUESTRA PROPIA BASE DE DATOS EMN BASE A LA
LBICACION DEL TERRENO COMPRADOD. VEMOS LOS LUGARES CERCANOS, TIPD DE
CLIENTES ¥ CARACTERISTICAS DEL LUGAR.

3. iCudles son los target que maneja su empresa? DEPEMDEMOS DEL SECTOR EN EL QUE
NOS5 UBICACMOS, NORMALMENTE LOS PROYECTOS QUE HEMOS TRABAJADD 50N DE
TARGET MEDIO, MEDID-ALTD.

4. iEs importante tomar en cuenta la necesidad y gustos del cliente en un proyecto
inmobiliario? i Por qué? 51, YA QUE ESTOS NOS DETERMINAN LAS CARACTERISTICAS Y
PODER DIRECCIOMARLAS HACIA EL PROYECTO QUE SE VA A REALIZAR. CLARD
TOMANDD EN CUENTA SIEMPRE 51 ES FACTIBLE, POSIBLE ¥ TOMAMNDO EN CUENTA EL
PRECIO QUE S5E VA A MANEJAR EN LA VIVIENDA.

5. iCudles son las caracteristicas del target que se maneja en los proyectos del Walle de
los Chillos? [ubicacidn del cliente, economia del cliente, caracteristicas de los
proyectos, etc.) ACTUALMENTE EL TARGET QUE SE MANEJA EN EL VALLE DE LOS
CHILLOS ES MEDIO, MEDIO-ALTO, LA MAYORIA DE PROYECTOS S0ON VIP O VIS,
AUNCQUE AUN EXISTEN PROYECTOS GRANDES COMO URBANIZACIOMNES, LOS CLIENTES
DESEAN SIMPLEMENTE UNA CASA AMPLIA, CON PATIO, CON GARAGE Y ZONAS
COMUMALES. LA MAYORIA DE NUESTROS CLIENTES 50N DE QUITO DEL SECTOR SUR O
LAS MISMAS PERSONAS QUE VIVEN EN EL VALLE DE LOS CHILLOGS.

6. iCree gue los factores geograficos influyen en el desarrollo de un proyecto
inmobiliario? i Por qué? 51, AUNCUE EL VALLE SIENDO UN SECTOR EN EL CUAL ESTA
DELIMITADO ¥ QUE SE SUPONE TIEME TODOS LOS SERVICIOS, YA CASI NO. PERD PARA
TODO ESTUDIO ES DE IMPORTANCIA TOMAR EN CUENTA TODOS TIPOS DE FACTORES.

7. iQué factores geograficos toman en cuenta al momento de iniciar un proyecto
inmaobiliario? (salud, riesgo, clima, terreno, educacidn, transporte, vias, etc.) 5l
TOMAMOS EN CUENTA LOS PROYECTOS DEMTRO DEL VALLE DE LOS CHILLOS O EM
QUITD, NO SE TOMA MUCHO EN CUENTA YA QUE RELATIVAMENTE SOMN LUGARES EN
DOMNDE EXISTE TODO TIFO DE FACILIDADES ¥ OPORTUMNIDADES.

8. iCudles son las necesidades y caracteristicas que presenta el cliente al querer adguirir
una vivienda dentro del Valle de los Chillos? {por ejemplo: espacio, estacionamiento,
estar cerca de..., etc.) NUESTROS PROYECTOS SIEMPRE TRATAMOS DE MANTENER
CIERTA CERCANIA HACLA LUGARES DE CONCENTRACION, COMO POR EJEMPLO



UNIVERSIDADES, CENTROS COMERCIALES, ESCUELAS, ETC. PARA ASI PODER GENER
ESPECTATIVAS EN MUESTROS CLIENTES.

9. {En base a su experiencia, en que sectores del Cantdn Rumifahui cree que es
potencial para iniciar un proyecto inmobiliario?, y igué tipo de proyectos?
ACTUALMENTE EM EL VALLE DE LOS CHILLOS YA NO EXISTEN MUCHOS TERRENOS DE
OPORTUNIDAD, AUMN HABIENDO MUCHOS, NO TODOS S0ON APTOS PARA NUESTRA
EMPRESA PARA CONSTRUIR, SEA POR EL PRECIO O POR LA UBICACION. PERD PARA
PROYECTOS MEDIOS — ALTOS COMO LOS NUESTROS TRATAMOS DE QUE SEAN EN
ZOMNAS RESIDENCIALES.

10. iCree gue el crecimiento vertical en el Valle de los Chillos en base a la construccidn de
edificaciones con departamentos es una opcidn favorable para las empresas? ¢ Por
qué? LA VERDAD MO, LA MAYORIA DE PERSOMAS BUSCA EL VALLE DE LOS CHILLOS
POR ESPACIO Y COMODIDAD, A PARTE QUE LAS NORMATIVAS DEL CANTON NO
PERMITEN CONSTRUIR MUCHOS PISOS HACIA ARRIBA EN SANGOLOUL

Nota: El siguiente grafico muestra la encuesta realizada a la inmobiliaria

Conocimiento.

Figura 12

Entrevista Gepame
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ENTREVISTA — INMOBILIARIA

PROYECTO DE TESIS

AUTOR: JOSE ESTEBAN HERRERA JAYA

TITULO DE PROYECTO: ZONIFICACION DE AREAS POTENCIALES PARA EL DESARROLLO DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS MEDIANTE LA APLICACION DE GEOMARKETING EN EL CANTON
RUMINAHUL.

UNIVERSIDAD: UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS — ESPE

**Nombre del entrevistado para referencias en el proyecto: Crnl. German Paez

PREGUNTAS:

b F;

éNombre de la empresa a la que pertenece?

GEPAME ASESORIA INMOBILIARIA

éSu empresa realiza estudios de mercado al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? iCuales?

SI, NUESTRA EMPRESA REALIZA UN ANALISIS DE MERCADO EN BASE A LOS TARGETS
QUE MANEJA LA ZONA EN LA CUAL TENEMOR PROYECTOS PENDIENTES, PARA AS(
IDENTIFICAR EL TIPO DE PUBLICIDAD Y COSTOS DE CASAS.

éCuales son los target que maneja su empresa?

ACTUALMENTE LOS TARGET QUE MANEJAMOS DENTRO DEL VALLE DE LOS CHILLOS SON
MEDIOS A MEDIOS ALTOS, ESTO DEBIDO A LA CRISIS ECONOMICA POR LA PANDEMIA.
MUCHOS PROYECTOS TUVIMOS QUE BAJAR COSTOS.

£Es importante tomar en cuenta la necesidad y gustos del cliente en un proyecto
inmobiliario? ¢Por qué?

SI, LA NECESIDAD DEL CLIENTE ES LO FUNDAMENTAL PARA ENTENDER QUE TIPO DE
PROYECTO O PRODUCTA BUSCA, ASI PODER OFRECERLE DE UN PORTAFOLIO AMPLIO
VARIAS OPCIONES Y QUE EL ESCOJA LA MEJOR EN BASE A SUS GUSTOS, NECESIDADES Y
PRESUPUESTO.

¢Cuales son las caracteristicas del target que se maneja en los proyectos del Valle de los
Chillos? (ubicacion del cliente, economia del cliente, caracteristicas de los proyectos,
etc.)

MUCHOS DE NUESTROS PROYECTOS DEL VALLE DE LOS CHILLOS, ESTAN
CARACTERIZADOS EN SER CASAS DE DOS A TRES PISOS, CON PATIO, GARAGE Y AREAS
COMUNALES DENTRO DEL CONJUNTO. DEBIDO A QUE LA MAYORIA DE PERSONAS QUE
VIENEN POR LA COMPRA DE CASAS DENTRO DEL SECTOR ES DEBIDO A QUE BUSCAN
"ESPACIO" O QUERER SUBIR DE NIVEL SU VIVIENDA, MUCHOS DE ELLOS SON PERSONAS
CON NEGOCIOS O TRABAJOS ESTABLES QUE RESIDEN EN EL SUR DE QUITO.

éCree que los factores geograficos influyen en el desarrollo de un proyecto inmobiliario?
éPor qué?

SI Y SON DE MUCHA IMPORTANCIA, COMO LA CERCANIA ALGUN LUGAR
CARACTERISTICO DE LA ZONA, LA ACCESIBILDAD, EL CLIMA DEL LUGAR, LA
TOPOGRAFIA, ETC.

éQué factores geograficos toman en cuenta al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? (salud, riesgo, clima, terreno, educacion, transporte, vias, etc.)
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SE TOMA MUCHD EN CUENTA ESTOS FACTORES COM RESPECTO A SU CERCANIA,
NORMALMENTE PARA LA PUBLICIDAD SE TOMA COMO REFERENCIA DE CERCAMIA EL
TIEMPO DE SALIDA Y LLEGADA, EN NUESTRO CASD Y EN MUCHAS INMOBILIARIAS MAS
LO REALIZAN EN TIEMPOS INFERIORES O IGUALES A 5 MIN, LO QUE EQUIVALE MAS O
MEMNOS A MENOS DE ZKM A LA REDONDA. COMO POR EJEMPLO LA CERCANLA AL SAN
LUIS, A HOSPITALES, CLINICAS, A LA PARADA MAS CERCAMA DE BUSES, ETC.

£Cudles son las necesidades y caracteristicas que presenta el cliente al querer adguirir
una vivienda dentro del Valle de los Chillos? {por ejemplo: espacio, estacionamiento,
estar cerca de..., etc.)

COMO LD MEMNCIONE ANTERIORMENTE, PARA PODER DISTINGUIR EL TARGET DEL
CLIENTE ES NECESARIO IDENTIFICAR LAS MNECESIDADES ¥ LAS DEL VALLE SON
PRACTICAMEMNTE IGUALES EN TODOD EL SECTOR, TODOS LOS CLIENTES VIEMEN EN BUSCA
DE ESPACIO, COMO PRINCIPAL. ESTO DEBIDO A QUE ES UN LUGAR EN EL CUAL EXISTE
CERCANIA A TODOS LOS SERVICIOS.

£En base a su experiencia, en que sectores del Cantdn Rumifahui cree que es potencial
para iniciar un proyecto inmobiliario?, y iqué tipo de proyectos?

EM LD ABSOLUTO, ES UN LUGAR QUE CUENTA CON TODOS LOS SERVICIOS BASICO,
AREAS FAMILIARES, CENTROS COMERCIALES, EL CLIMA ES PERFECTO, LA CERCAMIA ES
UMNA CARACTERISTICA DEL SECTO, ¥ TAMBIEN LA FACILIDAD DE ACCESO DIRECTO HACIA
auimo.

£Cree que el crecimiento vertical en el Valle de los Chillos en base a la construccidn de
edificaciones con departamentos es una opcion favorable para las empresas? é§ Por
qué?

NO CREERIA QUE ES UNA OPCION FAVORABLE, PERO 51 ALGD INTERESANTE PARA
INTENTAR, YA QUE ES UN SECTOR MUY RESTRINGIDO CON RESPECTD A LOS EDIFICIOS,
PERO PARA EVITAR CONSTRUIR EN ZONAS DE RIESGO O EN ZONAS NO FACTIBLES ES
MUY BUENA OPCION PARA EL CRECIMIENTO VERTICAL. PERO COMO DIGO, ES MAS
INDISPENSABLE CONOCER LD QUE EL CLIENTE QUUIERE, EN ESTE CASD ACTUAL BUSCAN
CASAS AMPLIAS MAS QUE DEPARTAMENTOS.

Nota: El siguiente grafico muestra la encuesta realizada a la inmobiliaria Gepame.
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Figura 13

Entrevista RFS

ENTREVISTA — INMOBILIARIA

PROYECTO DE TESIS

AUTOR: JOSE ESTEBAN HERRERA JAYA

TITULD DE PROYECTO: ZOMIFICACION DE AREAS POTEMCIALES PARA EL DESARROLLO DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS MEDIANTE LA APLICACION DE GEOMARKETING EN EL CANTON
RUBIFLAHLIL

UNIVERSIDAD: UNIVERSIDAD DE LAS FUERZAS ARMADAS — ESPE

**Nombre del entrevistado para referencias en el proyecto: JOSE ANDRES COBA

PREGUNTAS:

1

iMombre de la empresa a la que pertenece?

RF5 COMSTRUCTORA

£5u empresa realiza estudios de mercado al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? i Cudles?

51, ESTUDNOS DE MERCADO BASADOS EN VISITAS A PROYECTOS ¥ EN ALGUMOS CASOS
CON CONTRATACIOM DE EMPRESAS DEDICADAS AL TEMA.

£Cudles son los target que maneja su empresa?

DEPEMDIENDND DEL SECTOR. 5E HA CARACTERIZADD POR GEMERALMENTE PLANTEAR
PROYECTOS COM UN PRECIO METRO CUADRADD MEDIO ALTO ¥ ALTO, AUNCUE AHORA
SE ESTAN REALIZANDO PROYECTOS EN SECTORES DE DESARROLLO DE QUITO PARA UN
SECTOR MEDMD.

iEs importante tomar en cuenta la necesidad y gustos del cliente en un proyecto
inmobiliario? :Por qué?

51, SIEMPRE ¥ CUAMDO ES05 GUSTOS SE LOS DIRECCIONE EN CARACTERISTICAS
GEMNERALES. 5E INTENTA CONSTRUIR CON PRODUCTOS DE CALIDAD Y ACTUALIZADOS,
PERD POR EL WOLUMEN WO S5E PUEDE REALIZAR PERSOMALIZACIOMES DE CADA
PRODUCTD O UNIDAD DE VIVIENDA.

£ Cudles son las caracteristicas del target que se maneja en los proyectos del Valle de los
Chillos? {ubicacidn del cliente, economia del cliente, caracteristicas de los proyectos,
etc.)

TRADICION DE WIVIENDA EM EL SECTOR. LOS CLIENTES BUSCAN AL VALLE OR LA
POSIBILIDAD DE ACCEDER A UN MEMNOR PRECIO A VIVIEMDAS TIPO CASA COM AREAS
EXTERIORES PRIVADAS. ADEMAS, SE OFRECEN VIVIENDAS AUN MENOR PRECIO DADO
EL MENOR VALOR DE LOS TERRENOS EN EL SECTOR.

£Cree que los factores geograficos influyen en el desarrollo de un proyecto inmobiliario?
£Por qué?

ACTUALMENTE MENOS QUE ANTES. AHORA EL PRECIO ES EL FACTOR QUE MAS INFLUYE
EN LA DECISION DE ADGUIRIRE UNA VIVIENDA. AUNCQUE EL CLIMA DE LO5 VALLES ES UN
DETERMINANTE EN ALGUMAS PERSOMNAS. LA DISTAMNCIA DE LOS PROYECTOS A LA
CIUDAD SOLIA SER UN FACTOR DETERINANTE, PERO RESULTA YA COMPLICADO
ACCEDER AVIVIENDA CERCA DE LO5 SECTORES DE OFICINAS Y EMPRESAS.

£Qué factores geogrdficos toman en cuenta al momento de iniciar un proyecto
inmobiliario? (salud, riesgo, clima, terreno, educacion, transporte, vias, etc.)
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Nota: El siguiente grafico muestra la encuesta realizada a la constructora RFS.

HOY EN DIA EL TERRENO ¥ COMO EL VALOR DE ESTE AFECTA EL VALOR COMERCIAL ES
LD MAS IMPORTANTE. LOS SECTORES TIENEN TAMBIEN PROTAGOMISMO PERO NO
TANTO UN SITIO ES ESPECIFICO SINO MAS GENERALIZADO, COMO LA IDEA DE VIVIR EN
CUMBAYA (HACIENDD REFERENCIA YA A TODOD EL VALLE) LOS DEMAS FACTORES
DEBERIAN SER DETERMINANTES PERO ES CASI IMPOSIBLE ADCQUIRIR UN PREDIO
TOMANDO EN CONSIDERACIO DICHOS ELEMENTOS YA QUE LA CIUDAD EN LOS
NUCLEOQS CONSOLIDADODS CARECE DE OPCIONES.

£Cudles son las necesidades y caracteristicas que presenta el cliente al querer adguirir
una vivienda dentro del Valle de los Chillos? {por ejemplo: espacio, estacionamiento,
estar cerca de.._, etc.)

LOS CLIENTES EMN LOS CHILLOS BUSCAMN 3 CARACTERISTICAS: PRECIO, ESPACIO Y TIPO (ES
DECIR UNA CASAY NO UN DEPARTAMENTO) 5SON GENERALMENTE FAMILIAS JOVEMES
QUE MNECESITAN ESPACIOS ABIERTOS PARA SUS HUOS Y QUE BUSCAN ESPACIOS
ABIERTOS.

£En base a su experiencia, en que sectores del Cantdn Rumifahui cree que es potencial
para iniciar un proyecto inmobiliario?, y iqué tipo de proyectos?

EN DICHD SECTOR HAY ZONAS CON MUCHO POTEMNCIAL, COMO LA VIA ENTRE EL
TRIANGULO Y LA ESPE ¥ EL CLUB LOS CHILLOS. LOS PROYECTOS POR LAS CONDICIOMES
DADAS QUE EL CLIENTE BUSCAM 50N CONIUNTOS DE CASAS. PERD HAY
OPORTUNIDADES ALREDEDOR DEL 5AN LUIS PARA PODER GEMERAR PROYECTOS DE
MEDIANA ALTURA ¥ DEMSIDAD PARA CONSOLIDAR EL SECTOR.

£Cree que el crecimiento vertical en el Valle de los Chillos en base a la construccidn de
edificaciones con departamentos es una opcidn favorable para las empresas? é Por
qué?

CREOQ QUE EL CRECIMIENTO VERTICAL DE MEDIANA ALTURA ES UNA OPCION EN EL
SECTOR. LOS PRECIOS DENTRO DE LOS SECTORES CONSOLIDADOS DE LOS CHILLOS
50N MEDIANAMENTE ALTOS ¥ LA OPCION DE PODER MEJOR LA INFRAESTRUCTURA
PARA EJECUTAR PROYECTOS DE MEDIANA ESCALA PODRIA SER APROVECHADO POR
CONSTRUCTORES PARA VER UN SITIO RENTABLE ¥ DEMSIFICAR LA ZONA, QUE TIEME
UM PROBLEMA DE ESPARCIMIENTO QUE GEMERA PROBLEMAS DE TRANSPORTE Y
MOVILIDAD EN GENERAL.

Identificacion y seleccion de factores de importancia.

Mediante
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la informacién de cada una de las entrevistas realizadas e

informacion encontrada, se toma en cuenta que para el desarrollo de diferentes

proyectos residenciales dentro de entidades inmobiliarias o de construccion, son

importantes los factores geogréaficos como: ubicacion, clima, riesgo, demografia,

entre otros.

También es importante identificar la cercania a diferentes lugares o espacios

gue los clientes encuentran atractivos, como por ejemplo: los centros educativos,
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centros de salud, centros comerciales, supermercados, tiendas y areas de

recreacion como parques, plazas, entre otros.

Y como ultimo factor de importancia esta la accesibilidad, teniendo en cuenta
la red vial del cantdn y los servicios de transporte que este brinda. Al ser un lugar
en el cual tiene conexion directa a Quito por medio de la Autopista General
Rumifiahui la hace un lugar tentador para generar proyectos de vivienda. De igual
manera, es un cantén el cual los medios de transporte publicos cubren toda el
area urbana y poblados del area rural, manteniendo lineas de transporte con

conexion directa a los lugares mas importantes de Quito.

Identificacion de clientes potenciales para la venta de proyectos
inmobiliarios.

Dentro de las encuestas, se definen las caracteristicas de los clientes
potenciales para la venta de proyectos de vivienda. Como menciona Paez (2022),
una empresa inmobiliaria no tiene un solo cliente, sino que busca a los clientes

en base a los proyectos gque ofrecen, manejando targets.

El target, nicho de mercado o publico objetivo, se refiere aquel grupo de
personas que debido a sus cualidades y caracteristicas tienen alto potencial para

ser o formar parte de los consumidores de un producto.

Actualmente, las personas o clientes buscan vivienda en el canton por la
cercania a Quito; también, por la falta de espacio buscan una casa adecuada que
les brinde dicha cualidad. Siendo un cantdn que posee todos los servicios la hace

aun mas atractiva para el cliente.
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Segun los targets que cada una de las empresas maneja, la mayoria de los
proyectos que se realizan son de conjuntos habitaciones con parqueadero, jardin,
sala, comedor, de tres a cuatro cuartos y minimo dos bafios. De uno o dos pisos

como maximo y areas comunales.

Dentro del cantn se observa que el mercado inmobiliario actual esta definido
por proyectos VIP (Vivienda de Interés Publico) y VIS (Vivienda de Interés Social).
Esto debido a los precios cémodos, facilidades de pagos y créditos que estas
empresas ofrecen a los clientes, y también en base a los criterios del cliente

potencial mencionados anteriormente.

Anteriormente los target que estas entidades manejaban eran diferentes,
debido a que los proyectos gue se realizaban eran de gran escala, hablando de
urbanizaciones; debido a la gran demanda y oferta de estos servicios de vivienda
muchas de estas empresas tuvieron que dar facilidades y un plus adicional a lo
gue ofrecian cumpliendo con las expectativas del cliente, es por eso el mercado

actual.

Identificacion y descripcion de los factores de influencia.

Los factores de importancia considerados anteriormente mediante las
entrevistas a empresas, entidades e instituciones, permiti6 establecer los
diferentes factores de influencia principales para este estudio y que la mayoria de
empresas los identifican, tomando en cuenta cada uno de los puntos que permiten

desarrollar de manera eficaz un proyecto inmobiliario.

Para este caso, se tomo en cuenta los factores de influencia geograficos, de
salud, de educacion, de accesibilidad, actividades econémicas y centros de

recreacion. A continuacién en la Figura 3.9. se detalla:



Figura 14

Factores de influencia y sus variables

Factores de Influencia Inmobiliario
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Nota: El siguiente grafico muestra los factores de influencia tomados en cuenta para

el proyecto.

La informacion geogréfica y cartografica requerida fue proporcionada por el

Gobierno Autbnomo de Pichincha mediante datos estadisticos y formatos .shp,

los cuales fueron sometidos a una depuracién de informacion innecesaria 'y el

respectivo geoprocesamiento, mediante el uso de un sistema de informacién

geogréfico, para asi determinar las areas de influencia de cada uno de estos

factores.

Identificacion Areas de Influencia.

Para la identificacion de las areas de influencia con respecto a cada uno de los

factores que influyen para el desarrollo de proyectos inmobiliarios especificados

dentro del andlisis de mercado actual, se tomé en cuenta la variable de

proximidad. En este caso para definir un lugar cercano a otro, se toma el valor
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“tiempo” en donde se especifica que Paez (2022): la distancia prudente para llegar
de un lugar a otro, tomando en cuenta emergencias y puntualidad es de cinco
minutos 0 menos. Varias inmobiliarias toman este tiempo como marketing para
vender, identificando lugares caracteristicos del sector, en el caso del canton
Rumifiahui toman como referencia el San Luis Shopping, la ESPE o el Hospital
del IESS de Sangolqui. Este tiempo de cinco minutos, equivale aproximadamente
a menos de dos kildbmetros, tomando en cuenta accesibilidad, salida, llegada y

velocidad media (Paez, 2022).

Para poder obtener las zonas de influencia de cada uno de los factores se
utilizé varias herramientas geograficas mediante el uso del S.I.G., en la Figura

3.10. se detalla la metodologia usada

Figura 15

Diagrama de Flujo Geoprocesamiento Area de Influencia

CLIP > Limite_rumifahui

|

Resultada
BUFFER > 2km BUFFER —> 2km BUFFER —> 2km BUFFER —> 2km DIFERENCIA SIMETRICA 'CATEGORIZAR POR VALORES

{Limite_rumifiahui)

(2] & . 8 . & ) &

Mapa 3.11 Mapa 3.12 Mapa 3.13 Mapa 3.14 Mapa 3.15 Mapa 3.16
Producto

Nota: El siguiente grafico muestra geoproceso para la determinacion de las areas de

influencia en base a cada factor de importancia.
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A continuacién se detallan los diferentes mapas de areas de influencia con
respecto a cada una de los factores importantes tomados en cuenta para este

estudio.

Para el mapa de areas de influencia de los centros de salud dentro del cantén
Rumifiahui, se tom6 en consideracion los hospitales y clinicas que se mantienen

en funcionamiento y en servicio para la poblacién.

Figura 16

Mapa Area de Influencia Centros de Salud del cantén Rumifiahui
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Mapa Area de Influencia Centros de Salud del cantén Rumifiahui
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Nota: El siguiente mapa muestra el area de influencia del factor salud.

Para el mapa de areas de influencia de los centros educativos dentro del
canton Rumifahui, se tomd en consideracion las escuelas, institutos y
universidades representativas que se mantienen en funcionamiento y en servicio

para la poblacion.
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Figura 17

Mapa Area de Influencia Centros Educativos del cantén Rumifiahui
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Nota: El siguiente mapa muestra el area de influencia del factor educacion.

Para el mapa de areas de influencia de los centros de recreacién dentro del
canton Rumifiahui, se tom6 en consideracion los parques, canchas deportivas,
plazas de descanso y monumentos que se mantienen en funcionamiento y en

servicio para la poblacion.
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Figura 18

Mapa Area de Influencia Centros de Recreacion del cantén Rumifiahui

Mapa Area de Influencia Centros de Recreacién del cantén Rumifiahui
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Nota: El siguiente mapa muestra el area de influencia del factor recreacion.

Para el mapa de areas de influencia de los centros econémicos dentro del

canton Rumifiahui, se tomd en consideracion los markets, supermercados y



78

centros comerciales que se mantienen en funcionamiento y en servicio para la

poblacion.

Figura 19

Mapa Area de Influencia Centros Econémicos del cantéon Rumifiahui
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Nota: El siguiente mapa muestra el area de influencia del factor econémico.

Para el mapa de area de no riesgo dentro del canton Rumifiahui, se tomo en
consideracion los factores de riesgo mas peligrosos, en donde se indica que el
riesgo volcanico es el mas representativo en relacion al dafio directo a la

poblacién. La zona especificada en el mapa es la que no tiene riesgo volcanico.

Figura 20

Mapa Area Libre de Riesgo Volcanico en el canton Rumifiahui
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Teniendo en cuenta que en el cantdbn Rumifiahui se cubre toda el &rea urbana
y gran parte del &rea rural con servicios de transporte publico, e incluso contando
con lineas intercantonales dirigiéndose hacia el cantébn Mejia y otras hacia el
Distrito Metropolitano de Quito; se identifico las vias de comunicacién y la red vial

del cantoén.

Figura 21

Mapa Red Vial del canton Rumifiahui



Mapa Red Vial del cantén Rumiiahui

Nota: El siguiente mapa muestra la red vial del cantén Rumifiahui.

82



83

Zonificaciéon de Factores de Influencia mediante Evaluacion Multicriterio.
Para la zonificacion de cada uno de los factores de influencia determinados
anteriormente, se procedio a dar una ponderacion en relacion a la proximidad de

cada uno de estos factores.

La siguiente Tabla 3.8. muestra la valoracion de cada una de las distancias:

Tabla 10

Ponderacion de proximidad

Valor Ubicacion
Proximidad de puntos
0 Inaceptable
Mayor a 2 km
1 Aceptable

Inferior a 2 km

Nota: Esta tabla los valores de proximidad aceptables en base a las distancias de

referencia.

En base a los factores influyentes para el desarrollo de proyectos inmobiliarios,
se procedid a realizar una encuesta (Ver Anexo 2) hacia la poblacion del cantén.
Teniendo en cuenta que la poblacion urbana es de 81 140 habitantes (INEC,

2021), se realiz6 un calculo del tamafio de la muestra.
Ya que la poblacion es inferior a 100 000, se calcul6 con la siguiente ecuacion:

Zz*p*q*N
n_eZ(N—1)+zz*p*q

En donde:

e n: es el tamafo de la muestra

e 7:nivel de confianza
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p: probabilidad a favor

g: probabilidad en contra

e: error de muestra

N: poblacion

Trabajando con el 95% de confianza, queda un error del 5% y la probabilidad
a favor con un 50% y en contra con el otro 50%. De esta manera los valores de
la ecuacién quedan:

_ 1.96% % 0.5 * 0.5 * 81 140
©0.052(81140 — 1) 4+ 1.962 % 0.5 * 0.5

n

n = 382.21

n =~ 382 personas

La encuesta fue realizada a 382 personas residentes del cantén Rumifiahui en

donde se obtuvo los resultados mostradoss en las siguientes tablas:

Tabla 11

Resultados encuesta Factor Riesgo

P. Conoce sobre  ¢Cree que los factores deriesgo ¢ Tomoé en
los factores de son de importancia al comprar cuenta el
riesgo una vivienda? factor
(volcéanicos, riesgo
incendio, cuando
tsunamis, etc.) adquirié
que se su
presentan en vivienda?
donde usted
vive?
Rpta. Si No NES C.NI P.l | M. Si No
% 58.8 22 19.1 7.7 11.6 33.2 485 542 4538

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor riesgo.



Tabla 12

Resultados encuesta Factor Salud
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P. ¢, Existen centros de ¢ Cree que la cercania de al menos ,Tomo en
salud (hospitales, un centro de salud es de cuenta la
clinicas, etc.) cerca importancia al comprar una distancia
de su residencia? vivienda? mas cercana
aun centro
de salud
cuando
adquirié su
vivienda?
Rpta. Si No N.E.S C.N.I P.l I M.l Si  No
% 64.4 20.6 15 6.5 13.3 40.9 39.2 443 557

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor salud.

Tabla 13

Resultados encuesta Factor Educacién

P. ¢ Existen centros ¢, Cree que la cercania de al menos un cTomo en
educativos centro educativo es de importancia al cuentala
(escuela, comprar una vivienda? distancia mas
universidad, etc.) cercanaaun
cercade su centro
residencia? educativo
cuando
adquirié su
vivienda?
Rpta. Si No N.E.S C.N.I P.l I M.1 Si No
% 72. 10. 16.7 29.1 40.4 25.7 45 55
6 7

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor educacion.



86

Tabla 14

Resultados encuesta Factor Accesibilidad

P. ;Considera que ¢ Cree que las vias de acceso bien ,Tomo en
existe unared vial disefiadas son de importancia al cuentala
bien disefiada en el comprar una vivienda? accesibilidad
lugar donde usted al lugar en

vive? donde adquirio

su vivienda?

Rpta. Si No N.E.S C.N.I P.1 I M. Si No
% 53.8 23. 22.8 6.3 111 39.7 42.9 79.2 20.8
5

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor accesibilidad.

Tabla 15

Resultados encuesta Factor Transporte

P. ¢Existen lineas ¢.Cree que el paso cercano de al cTomo en
de transportes menos una linea de transporte publico cuenta las
publicos es de importancia al comprar una lineas de
cercanas en vivienda? transporte mas
donde usted cercanas al
vive? momento de
adquirir su
vivienda?
Rpta. Si  No N.E.S C.N.l P.l I M.I Si No
% 72. 14. 13.3 5.1 12.6 40 42.4 65.9 34.1
4 3

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor transporte.
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Resultados encuesta Factor Recreacion

87

P. ¢ Existen areas
recreativas

(parques, plazas,

etc.) cercade su
residencia?

¢ Cree que la cercania de al menos un
arearecreativa es de importancia al

comprar una vivienda?

,Tomo en
cuentala
distancia mas
cercanaaun
arearecreativa

cuando

adquirié su

vivienda?

Rpta. Si  No N.E.S C.N.I P.l I M. Si No

% 74. 14 11.9 6.3 24.9 45.8 23 50.4 49.6
1

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor recreacion.

Tabla 17

Resultados encuesta Factor Econémico

P. ¢ Existen lugares
en donde se
pueda adquirir
productos para el
uso y consumo
humano (centros
comerciales,

SEn relaciéon ala anterior pregunta,

cree que la cercania de al menos un

lugar de estos es de importancia al
comprar una vivienda?

,Enrelacién a
la anterior
pregunta, tomo
en cuenta la
distancia mas
cercanaauno

de estos
markets, tiendas, lugares
etc.) cercade su cuando
residencia? adquirié su
vivienda?
Rpta. Si No N.E.S C.N.I P.l [ M. Si No
% 78. 13. 7.7 5.1 12.3 46.7 35.8 71.2 28.8
5 8

Nota: Esta tabla muestra los resultados obtenidos en las encuestas realizadas sobre

el factor econémico
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Con los resultados obtenidos se procedio a dar mayor importancia a cada uno

de los factores mediante una asignacion de pesos con respecto a su poblacion

en total y los porcentajes representativos de cada pregunta.

Tabla 18

Analisis de importancia conocimiento de factores

Pregunta Si No No estoy %
seguro
¢Existen lugares en donde se pueda adquirir X 78.5
productos para el uso y consumo humano
(centros comerciales, markets, tiendas, etc.)
cerca de su residencia?
¢Existen areas recreativas (parques, plazas, etc.) X 74.1
cerca de su residencia?
¢S Existen centros educativos (escuela, X 72.6
universidad, etc.) cerca de su residencia?
¢Existen lineas de transportes publicos cercanas X 72.4
en donde usted vive?
¢Existen centros de salud (hospitales, clinicas, X 64.4
etc.) cerca de su residencia?
¢.Conoce de los factores de riesgo (volcéanicos, X 58.8
incendio, tsunamis, etc.) que se presentan en
donde usted vive?
¢cConsidera que existe unared vial bien diseflada X 53.8

en el lugar donde usted vive?

Nota: Esta tabla analiza la importancia de cada uno de los factores en base a los

resultados obtenidos.

Los resultados muestran que la mayoria de la poblacién tiene conocimiento

sobre los diferentes factores de influencia cercanos al lugar en donde viven,

entendiendo que todos son de importancia y se prestan para el conocimiento de

la poblacién, siendo el factor econdmico de mayor influencia.



Tabla 19

Andlisis de importancia poblacién - vivienda
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Pregunta Si  No %
¢ Tomo en cuenta la accesibilidad al lugar en donde X 79.2
adquirio su vivienda?
¢Enrelacién ala anterior pregunta, tomé en cuenta la X 71.2
distancia méas cercana a uno de estos lugares cuando
adquirié su vivienda?
,Tomo en cuenta las lineas de transporte mas cercanas al X 65.9
momento de adquirir su vivienda?
¢, Tomé en cuenta el factor riesgo cuando adquirié su X 54.2
vivienda?
¢Existen areas recreativas (parques, plazas, etc.) cercade X 50.4
su residencia?
¢Existen centros de salud (hospitales, clinicas, etc.) cerca X 55.7
de su residencia?
¢Existen centros educativos (escuela, universidad, etc.) X 55

cerca de su residencia?

Nota: Esta tabla analiza la importancia de cada uno de los factores en base a los

resultados obtenidos.

En la Tabla 3.17. se obtuvo que el factor de accesibilidad y econdémico son los

gue mas influyen al momento de la compra de una vivienda, por lo que estos

factores son muy importantes para el marketing de las empresas inmobiliarias.



Tabla 20

Andlisis de importancia de influencia de factores
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Pregunta Importancia %
¢Cree que los factores de riesgo son de importancia  Muy Importante 48.5
al comprar una vivienda?
¢ Cree que las vias de acceso bien disefiadas son de Muy Importante 42.9
importancia al comprar una vivienda?
¢, Cree que el paso cercano de al menos unalinea de Muy Importante 42.4
transporte publico es de importancia al comprar
una vivienda?
,En relaciéon ala anterior pregunta, cree que la Importante 46.7
cercania de al menos un lugar de estos es de
importancia al comprar una vivienda?
¢,Cree gque la cercania de al menos un area Importante 45.8
recreativa es de importancia al comprar una
vivienda?
¢ Cree que la cercania de al menos un centro de Importante 40.9
salud es de importancia al comprar una vivienda?
¢, Cree que la cercania de al menos un centro Importante 40.4

educativo es de importancia al comprar una
vivienda?

Nota: Esta tabla analiza la importancia de cada uno de los factores en base a los

resultados obtenidos.

Se puede observar que la mayor influencia es el factor de riesgo y

accesibilidad, es decir, no a toda la poblacion le gustaria adquirir una vivienda

cerca de un lugar expuesto al peligro volcénico, y de igual manera de un plus

adicional que en la ubicacién de la vivienda exista el paso de medios de transporte

publico junto con una red vial bien desarrollada.

Para poder hallar los pesos de la importancia de cada uno de los factores se

procede a realizar una matriz Saaty, la cual facilita la valoracion de cada una de

las importancias definidas.
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Tabla 21

Pesos de importancia

Importancia Peso
Muy Importante 0.56
Importante 0.26
Poco Importante 0.12
Casi nada 0.06
Importante

Nota: Esta tabla estable valores de peso en base a la importancia.

Con estos pesos de importancia, se procedié a valorar el peso de la

informacion obtenida de acuerdo a las encuestas:
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Tabla 22

Andlisis de importancia de influencia de factores

Factor Importancia % Peso
Riesgo Muy Importante 48.5 0.392
Accesibilidad Muy Importante 42.9 0.113
Transporte Muy Importante 42.4 0.054
Centros Econémicos Importante 46.7 0.137
Centros Recreativos Importante 45.8 0.079
Establecimientos de Importante 40.9 0.027
Salud
Establecimientos Importante 40.4 0.015
Educativos

Nota: Esta tabla valora la importancia de cada uno de los factores en base a los

resultados obtenidos.

Con los valores de importancia y de peso resultantes se procedi6 a realizar el
respectivo procesamiento para la obtencién de la zonificacion influyente de cada
uno de los factores de salud, econdémico, educacién, riesgo, recreacion y
accesibilidad. La Figura 3.17 muestra la metodologia empleada en el S.I.G. para

la obtencién de la zonificacion resultante.



Figura 22

Metodologia Geoprocesamiento Zonificacion Factores de Influencia
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Nota: Este grafico muestra la metodologia empleada para la zonificacién de los

factores de influencia.

De esta manera, se obtuvo como resultado el area en donde existe mayor

influencia por los factores de riesgo, salud, educacién, econémicos, recreacion y

accesibilidad (Figura 3.18.).

Figura 23

Mapa Zona con Influencia de los Factores.
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Zonificacion de los Factores de Influencia
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Analisis de zonas con mayores proyectos inmobiliarios dentro del canton
Rumifahui.

Dentro del analisis de las zonas con mayor nimero de proyectos inmobiliarios,
se procedi6é a obtener la informacion de los proyectos residenciales (conjuntos,
departamentos y urbanizaciones) ya existentes, actuales y en proceso, para
identificar cuales son las zonas en donde mayormente se desarrollan,

representado mediante un mapa de calor.

En la Figura 3.19. se detalla la metodologia usada en el S.I.G. para la

obtencion del mapa resultante.

Figura 24

Metodologia Geoprocesamiento Mapa de Calor Proyectos Inmobiliarios.
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Mapa 3.20.

Nota: Este grafico muestra la metodologia empleada para el desarrollo del mapa de

calor de los proyectos inmobiliarios.

A continuacion en la siguiente figura se observa el mapa de calor realizado:



Figura 25

Mapa de Calor Proyectos Inmobiliarios en el cantdén Rumifiahui
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Nota: Este es un mapa de calor que muestra la densidad de proyectos inmobiliarios.

Las zonas identificadas son aquellas en las que existen mayores proyectos
inmobiliarios, debido a la cercania de lugares representativos del cantén y a la
caracteristica residencial que presenta el sector. Estas zonas demuestran que
son muy factibles para desarrollar proyectos inmobiliarios y a su vez presentan la
oferta en relacion a las diferentes empresas (constructoras e inmobiliarias) y a los
diferentes productos (casas, conjuntos, urbanizaciones y departamentos) que se

ofrecen.

Identificacion y descripcién de zonas urbanas residenciales dentro del cantén
Rumifahui.

Para el siguiente mapa se obtuvo la informacién en base a la planificacion
territorial del canton Rumifiahui del uso y ocupacion del suelo urbano; en donde
se identificd el uso Urbano Residencial y el Plan Parcial, como zonas factibles

para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

Figura 26

Mapa de Zonas Urbanas Residenciales en el cantén Rumifiahui
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Mapa de Zonas Urbanas Residenciales en el cantén Rumifnahui
1:100,000
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Identificacion de zonas urbanas residenciales aptas.

En la siguiente metodologia se utilizaron diferentes criterios para la
zonificacion, en donde los puntos inmobiliarios indican la oferta del mercado
inmobiliario dentro del cantén. Se definié que, si la densidad de los proyectos
inmobiliarios es alta, no es un lugar factible para desarrollar otro proyecto para las
empresas, mientras que si la densidad es menor, es un lugar adecuado para la

construccion.

Tabla 23

Andlisis de criterios de los Proyectos Inmobiliarios existentes

Densidad de Puntos Criterio
Mayor No apto
Menor Apto

Nota: Esta tabla muestra el los criterios tomados en cuenta en base a los proyectos

inmobiliarios.

Para las zonas urbanas residenciales, de igual manera se definié como criterio
gue: mientras sea una zona urbana residencial permitida, es apto para la
construccion de proyectos inmobiliarios; mientras sea lo contrario, no es zona

apta.
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Tabla 24

Andlisis de criterios de las Zonas Urbanas Residenciales

Zona Criterio
Urbana Residencial Apto
Otro Uso No Apto

Nota: Esta tabla muestra el los criterios tomados en cuenta en base a las zonas

residenciales identificadas.

De esta manera, la metodologia se realiz6 como se muestra en la Figura 3.22.

Figura 27

Metodologia Geoprocesamiento Zonas potenciales
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Nota: Este grafico muestra la metodologia para el desarrollo de las zonas

potenciales.

En el mapa se puede observar los resultados obtenidos como zonas

potenciales.

Figura 28

Mapa Zonas Potenciales en el cantén Rumifiahui
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Mapa Zonas Potenciales en el cantén Rumifiahui
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Identificacion de areas potenciales para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios.
Los resultados de la zonificacion de &reas potenciales para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios, fueron obtenidos mediante la siguiente metodologia

empleada en los S.I.G., como se detalla en la Figura 3.23.

Figura 29

Metodologia Geoprocesamiento Areas Potenciales
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Nota: Este grafico muestra la metodologia para el desarrollo de las zonas

potenciales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

De esta manera, se obtuvo como resultado el mapa que se muestra en la

Figura 3.25.

Figura 30
Mapa de Areas Potenciales para el desarrollo de proyectos inmobiliarios dentro del

cantén Rumifiahui.
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Mapa de Areas Potenciales para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios dentro del cantén Ruminahui 1:100.000

| MAPA DE UBICACION

Iharrs

A (g

17721 Zona de Estidigs "
\ |

Samte S\

Dowingt, ~

Colomadoy ! )
\ /

Leyenda
G Lamste Zona de Catuso

Zonas potenclales
] N pomncmies
[ Fotencisies

Desarrolio de proyectos Inmobiilarios

) s isine

780000 790000

Nota: Este mapa muestra las zonas potenciales para el desarrollo de proyectos

inmobiliarios.

9960000

9950000



105

Capitulo IV

Analisis de Resultados

En los resultados obtenidos se puede resaltar que dentro del estudio y analisis
del mercado inmobiliario actual dentro del cantén ha crecido durante los ultimos
afios debido a que es un lugar en el cual se cuenta con varios servicios para la
poblacion, lo cual ha hecho de este un sector muy tentativo para el desarrollo de
proyectos inmobiliarios. Los targets que manejan actualmente las inmobiliarias y
constructoras se basan en las necesidades del cliente, pero para poder
desarrollar un buen proyecto también es necesario tomar en cuenta los factores

geograficos, su ubicacién y los factores de influencia para el marketing.

Los factores de influencia definidos como importantes dentro de este estudio,
son los de salud, educacion, economia, accesibilidad, transporte, factores de
riesgo y centros de recreacién. Estos debido a que permiten generar mayor

interés y ventas hacia el publico que va dirigido el proyecto.

Mediante la encuesta se pudo identificar la opinibn de la poblacién con
respecto a la adquisicion de una vivienda: los factores que han tomado en cuenta
y los que les parece de mayor importancia. De esta manera se zonificé los lugares
en donde influyen todos los factores juntos, demostrando las mejores zonas que

contienen todos los servicios.

En el mapa de la Figura 3.18. se pudo determinar que los lugares en donde
existe mayor influencia de los factores de importancia juntos, es en la zona urbana
norte del cantén. Esto debido a que las parroquias de Sangolqui, San Rafael y
San Pedro de Taboada, contienen mucha actividad poblacional, econémica,

comercio y servicios.
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A pesar de que en las zonas rurales como Cotogchoa y Rumipamba existan
parques, plazas, mercados, establecimientos de salud y educativos, no las hace
un lugar influyente ya que no cuentan con todos los otros servicios de mayor peso
como lo son accesibilidad y transporte. También, el uso y ocupacién de suelo no
favorece a que sea un lugar potencial, por el hecho de que en la normativa del

cantdn, el uso del suelo esta destinado a otro objetivo, mas no el residencial.

Es por eso, que en el estudio de la competencia y oferta en la Figura 3.20., se
identificaron varios proyectos residenciales como urbanizaciones, conjuntos y
departamentos. En donde, la mayoria son conjuntos residenciales. Estos
proyectos han sido construidos en la zona norte del cantén ya que cuentan con
todos los servicios a la mano, ademas como anteriormente se menciond, el uso y
ocupaciéon del suelo en este sector es urbano residencial. EIl mapa obtenido
permite observar las zonas en donde existe menor cantidad y competencia de

proyectos inmobiliarios.

El Gobierno Cantonal de Rumifiahui facilitdé este estudio proporcionando el
mapa de uso y ocupacion del suelo urbano, en donde se plasmé y se obtuvo como
resultado las zonas urbanas residenciales que son aptas para poder desarrollar
proyectos inmobiliarios. Por otra parte, las demas zonas no aptas estan
identificadas como equipamiento urbano, uso multiple o de proteccion natural, las
cuales mediante la ordenanza prohiben el uso de este espacio para la

construccion de urbanizaciones, conjuntos o departamentos.

Como resultado final, se obtuvo todas las zonas aptas para llevar a cabo un
proyecto urbano dentro del canton. En donde, en la Figura 3.23. se observé que
las zonas en donde se puede desarrollar proyectos inmobiliarios van de norte a
la zona centro del canton, evitando lugares como rios y quebradas, zonas

industriales y zonas comerciales. Dentro de esa zona apta, se identificaron zonas
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potenciales, en las cuales existen al alcance hospitales, clinicas, establecimientos
educativos, lineas de transporte, accesibilidad, centros comerciales, plazas y
supermercados; también, estas areas potenciales tienen el adicional de que son
zonas en donde no existe competencia y que estan designadas como urbanas
residenciales, es decir que en estas zonas se puede construir y vender
tranquilamente un proyecto inmobiliario cumpliendo con las normativas y
ordenanzas del canton, teniendo en cuenta factores de importancia para el

marketing y las necesidades del cliente.
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Capitulo V

Conclusiones

e El canton Rumifahui, a lo largo de la historia, ha sido un sector importante
dentro del crecimiento urbano. Esto debido a que es una zona muy tranquila
para residir y cercana a Quito, ofreciendo varios servicios y cualidades que la
han hecho atractiva para vivir.

e La poblacion es fundamental para la identificacion de las necesidades y asi
poder proyectar el servicio o bien que se va a producir y dar solucion o mejora
a la toma de decisiones de una empresa, entidad o institucién.

e Las herramientas geogréaficas mediante el uso de los S.I.G. cumplen un papel
importante para la obtencién de resultados, teniendo en cuenta la geografia
del sector; y plasmar dichos resultados en mapas.

e La zona norte del canton Rumifiahui es en donde existe mayor concentracion
urbana, esto debido a la conexion directa al Distrito Metropolitano de Quito por
medio de la Autopista General Rumifiahui.

e Se generaron metodologias y evaluacion multicriterio para poder identificar las
zonas potenciales, distinguiendo lo “muy importante” de lo “casi nada
importante”. Asi obteniendo resultados claves con los cuales cualquier
empresa dedicada al sector inmobiliario pueda tomar una mejor decisién para
el desarrollo de proyectos generando ventas y mercadeo, evitando pérdidas
economicas y de tiempo.

e El uso de herramientas de geomarketing como el estudio de mercado, areas
de influencia e identificacion de clientes, ha permitido que este estudio se
desarrolle de la mejor manera involucrando factores geogréficos influyentes

para el desarrollo y venta de proyectos inmobiliarios a futuro.
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No solamente los factores geogréaficos son tomados en cuenta a la hora del
estudio de marketing para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, sino
también costos. En el caso del canton Rumifiahui existen lugares en donde los
costos por metro cuadrado varian por la ubicacién y por su cercania.

Las zonas potenciales para el desarrollo y venta de proyectos inmaobiliarios,
estan definidos en base a una serie de criterios y procesos con respecto al

marketing que manejan las empresas actuales inmobiliarias.

Recomendaciones

Las empresas inmobiliarias y constructoras independientes deberian hacer un
estudio de mercado en base a los productos que ofrecen, para asi tomar en
cuenta los factores geograficos de mayor relevancia con respecto a las
necesidades y cualidades de sus clientes potenciales.

Se recomienda utilizar mas factores que influyen dentro de la compra del
cliente para asi poder obtener resultados mas especificos, alternativas y la
mejor opcion que la empresa desea conseguir.

En cuanto al geomarketing se recomienda utilizar estas herramientas para no
solamente obtener areas potenciales, sino, también rutas éptimas, areas en
las que una empresa se pueda ubicar, calcular tiempos y distancias, servicios
y clientes potenciales.

Se recomienda que las instituciones publicas como los GAD, utilicen
herramientas de geomarketing para los proyectos de vivienda social, para asi

producir un crecimiento urbano sostenible y controlado dentro de los cantones.
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