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1 INTRODUCCION

De acuerdo con la reforma integral al estatuto organico de gestién organizacional por procesos de la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, el cual entrd en vigor el 26 de mayo de 2022,
determina que “la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda se alinea con su mision y define su
estructura sustentada en su base legal y direccionamiento estratégico determinados en su matriz de
competencias y planificacion.” Y adicionalmente, detalla que la misién de la EPMHV “tiene como mandato
el desarrollo de proyectos de habitat y vivienda para la ciudad, con la integracion social, avanzando hacia
una calidad de vida urbana, que responda a las nuevas necesidades y demandas de los quitefios, con
compromiso de sostenibilidad de la inversion publica, el medioambiente y la economia del Distrito
Metropolitano de Quito”. Y la vision es que para el afio 2026, “la Empresa Publica Metropolitana de Habitat
y Vivienda sera el referente nacional en la gestion de la Operacion Urbana con equidad territorial.”

El PUAE del proyecto Victoria del Sur se encuentra al Sur de la ciudad de Quito, en el sector de la
Ecuatoriana, Parroquia Guamani, barrio Turubamba de Monjas. Se accede por la Av. Escalon 1 (extensidn
de la Via Ecuatoriana) y calle Alvaro Pérez, en la Administracién Zonal Quitumbe. El proyecto se desarrolla
en un terreno de 13.15 hectareas, compuesto por 20 manzanas, de las cuales 15 estan destinadas a
conjuntos habitacionales (con una capacidad de 1132 viviendas) y 5 areas verdes y equipamiento publico,
excluyendo el area destinada a los tanques de la EPMAPS.

Segun la Declaratoria de Propiedad Horizontal de la manzana 7, con nimero de predio 3561714 y clave
catastral 3261129001, forma parte del lote de terreno de mayor extension compuesto por 15 manzanas.
Esta declaracion fue inscrita en el Registro de la Propiedad MDMQ el 25 de junio de 2021.

Las tipologias de las unidades habitacionales se describen a continuacion:

BLOQUE TIPOLOGIA NUMERO DE UNIDADES

Extendidos Departamentos 32

Duplex 4D-8D Departamentos Duplex 60

Aislado Departamentos 28

TOTAL UNIDADES HABITACIONALES 120

Aislado Locales 7
Estacionamiento 40
TOTAL INMUEBLES 167
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Los inmuebles disponibles en la manzana 7 son:

N° DE INMUEBLES N° DE INMUEBLES INMUEBLES
DISPONIBLES VENDIDOS
119 1 Departamentos
39 1 Parqueaderos
5 2 Locales comerciales

2 OBJETIVOS DEL PLAN COMERCIAL
21 OBJETIVO GENERAL

Es la comercializacion de los bienes inmuebles que estén a cargo de la Empresa Publica de Habitat y
Vivienda correspondientes a la Manzana 7 del Proyecto “Victoria del Sur”.

2.2 OBJETIVO ESPECIFICO

o Aumentar en un 50% las ventas el niumero de unidades habitacionales comercializadas, respecto
a las ventas del afio 2022.
e Afin de afo 2023 contar con al menos el 70% de unidades habitacionales reservadas.

3 ANALISIS DEL MERCADO

3.1 IDENTIFICACION DEL MERCADO OBJETIVO
3.1.1 Contexto de ubicacion

En la Provincia de Pichincha de acuerdo a lo que establece el INEC en su censo de Poblacién y Vivienda,
indica que la estructura poblacional se encuentra conformado de la siguiente forma:

Provincia Cantén D.M.Q Zona Promedio de
(Hab.) (Hab.) Urbana Crecimiento (Cada
10 afios)
1990 1.756.228 1.409.845
2001 2.388.817 1.839.853 26%
2010 2.576.287 2.239.191 1'617.647
2020 *3.143.070 *2.821.380 2°038.235
Nota 1 * : 2020- Proyeccion lineal simple con X-TC del 26% en cantdn y 28% en Provincia
Nota 2 *:

Fuente: INEC - https://www.ecuadorencifras.gob.ec/censo-de-poblacion-y-vivienda/ - 27/09/2021

La estructura de la poblacién en el Distrito Metropolitano de Quito se encuentra distribuido por hogares:
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Afios Provincia # de Cantén #de
(Hab.) Hogares (Hab.) Hogares
1990 1.756.228 1.409.845
2001 2.388.817 1.839.853
2010 2.576.287 727.838 2.239.191 640.753
2020 *3.143.070 931.632 *2.821.380 | 807.349

Nota 1* : 2020- Proyeccion lineal simple con X-TC del 26% en cantén y 28% en Provincia
Fuente: INEC - https://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/plugins/download-monitor/download.php?id=337&force=1 /
27-09-2021

La variacion porcentual de las tasas de crecimiento permite visualizar el promedio en la composicion familiar
en el DMQ, para 1982 el tamafio de hogar era del 4.62, para 1990 fue del 4.23, en el 2001 fue del 3.76, el
2010 es del 3.43, y para la encuesta de condiciones de vida 2020 se estima en 3.11 personas por hogar.

Comportamiento del Tamaiio del Hogar
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Fuente: INEC - https://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/plugins/download-monitor/download.php?id=337&force=1 /
27-09-2021

La poblacién de la provincia de Pichincha, segun el Censo del 2010, se encuentra distribuida principalmente
en edades jovenes hasta los 25 a 44 afios, relativamente una poblacion joven establecida dentro de la
Poblacién Econdémicamente Activa y Poblacion en Edad de Trabajar, tomando la hipotesis que se
mantendria los mismos grupos etareos y en consideracion que son 10 afios de diferencia se estima que
existe una variacion de dos rangos de edad por esta alteracién.
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De 95 y ms afos 3829 0.2% 1619 0,1%
De 90 a 94 afios 6294 0.3% 4639 0,2%

De 85 a 8%anos 11.092 0,5% 10.760 0,4%

De B0 a 84 afos 17.445 0.7% 20.187 0,8%

De 75 a 79 afos 25513 1,1% 27.990 1,1%

De 70 a 74 afios 15569 1,5% 40,040 1,6%

De 65 a 69 afos 43818 1.8% 57.014 2,2%

De 60 a 64 afios 54.407 2.3% 72702 2,8%

De 55 a 59 afios 66296 2.8% 94,397 3,7%
De 50 a 54 afios 92256 3,9% 114.630 4,4%

De 45 a 49anos 247627 10,4% 142,926 5,5%

De 40 a 44 afos 110756 4,6% 154.206 6,0%

De 35 a 39 afos 141919 5.9% 180.504 7,0%

De 30 a 34 afios 163.413 6.8% 208.179 8,1% 40% DE

§ ' CONCENTRACION

De 25 a 29 afos 182.114 7.6% 238,668 9,3% DEL GRUPO ETAREO
De 20 a 24 afos 204.363 8.6% 246,050 9,6%

De 15210 anos 240.078 10.4% 238,705 T35

De 102 14 afos 246,651 10,3% 241,334 9,4%

De 5 a9 afos 243.651 10.2% 244,844 9,5%

De 0 a4 afos 242719 10.2% 236,893 9,2%

La afiliacion y cobertura a los distintos aseguramientos que tiene la provincia de Pichincha son
fundamentales para determinar las personas que tienen mayor probabilidad a ser sujetas de crédito y se
establece que la mayor parte se encuentra en el IESS, ISFFA e ISPOL.

QUE CANTIDAD DE HAB. DE PICHINCHA ESTAN ASEGURADOS? e
46,7%
5,6%
Noaporta 552218
IESS Seguro general 522,883
Se ignora 14.965
Es jubilado del IESS/ISSFA/ISSPOL 14.807
|ESS Seguro voluntario 25.130
Sequro ISSFA 13516 L A 0,9% 1,1% 1ANOMN 0,6% 0,6% 0,3%
IESS Seguro campesino 8761 =
Sequro ISSPOL 8915 Hombre Mujer
M Noaporta W |ESS Seguro general
*Personas ocupadas de 18 afos y mds. B Seignora W Esjubilado del IESS/ISSFA/ISSPOL
M [ESS Seguro voluntario Seguro ISSFA
IESS Seguro campesino B Seguro ISSPOL

Fuente: INEC - https://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf - 17/05/2021

Afiliados en cifras (Corte al 31 de agosto de 2021)

Activos 3°631.057

Bajo relacion de dependencia 2°445.753
Publico 612.831
Privado 1°'832.922

Fuente: IESS — Direccidn de Afiliacion y Cobertura 28-09-2021
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Es importante identificar que la tenencia de la vivienda en toda la provincia de Pichincha se ve reflejada en:

¢CUAL ES LA TENENCIA DE LA VIVIENDA EN PICHINCHA?

Porservidos oo

Amendada Arrendada 268.600 36,9%
Propia y totalmente pagada 250221 34,4%
10’1‘% Prestada o cedida (no pagada) 73356 10,1%
Propia(regalada, donada, heredada o por pasesién) 63.892 8,8%
. Propia y la esta pagando 58.769 8,1%

P totalment
r:vp:apy;gz;amen € Por servicios 11.428 1,6%
Anticresis 1572 0,2%
344% Total 727.838 100%

Fuente: INEC- https://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf - 21/06/2021

Manteniendo como un posible nicho de mercado de 270.172 hogares que representa el 37.1% de posibles
clientes beneficiarios que desean acceder a una vivienda propia, esto se considera el valor de
arrendamiento mas anticresis.

La preferencia de la poblacion de la provincia de Pichincha se ve reflejada en:
{QUE TIPO DE VIVIENDA TENEMOS?

2001 m2010
Total de Viviendas*

*Particulares y colectivas

04%  04% 03% 06% 02% 0% 01%

Casa/Villa  Departamento  Cuarto Mediagua  Otravivienda  Covacha Rancho Choza
particular

Fuente: INEC- https://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf - 27/09/2021

Como se puede verificar la mayor tendencia de adquisicion de vivienda, son orientados a casas o
departamentos, manteniendo un porcentaje relativamente similar en la ltima década.

TOTAL DE VIVIENDAS PARTICULARES CON PERSONAS PRESENTES POR TIPO DE VIVIENDA, SEGUN
PROVINCIA, CANTON Y PARROQUIA DE EMPADRONAMIENTO

Casa/Villa Departamento  Cuarto(s) Mediagua Rancho Covacha Choza  Otra Total
en casa O encasade vivienda
[eljilelle} inquilinato particular
OIUION  Area Urbana 47,47 % 39,77 % 10,01 % 2,60 % 0,01% @ 0,03% 0,02% | 0,09 % 100,00 %
Area Rural 71,30 % 8,83 % 2,69 % 16,15 % 0,54% | 0,40% 0,10% | - 100,00 %
Total 47,62 % 39,57 % 9,96 % 2,69 % 0,01% @ 0,03% 0,02% | 0,09% 100,00 %

Fuente: INEC- https://www.ecuadorencifras.gob.ec/informacion-censal-cantonal
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Segun el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos INEC establece a través de la Encuesta Nacional
de Alquileres-ENALQUIL que:

Tipo de vivienda Numero Porcentaje valido
Casa o villa 5.656 21,1
Departamento 16.224 60,5

Cuarto en casa de inquilinato = 3.992 14,9

Otros* 964 3,6

Total 26.836 100,0

Fuente: Encuesta Nacional de Alquileres (ENALQUI) - INEC
*Incluye: Suite, mediagua, rancho, choza, covacha y otra

Por lo que los posibles prospectos de mercado de un universo de habitantes por cada
casa/departamento/cuarto/otros, son 26.836 futuros compradores.

3.2 ANALISIS ZONA SUR - PROYECTO VICTORIA DEL SUR

La Av. Ecuatoriana es una zona comercial muy cercana al proyecto en la cual existe una innegable movilidad
social y econdémica. Es un sector urbano de caracter residencial en el que se identifica un alto nivel de
habitabilidad. En sus alrededores es comun encontrar bloques de vivienda multifamiliar, semejantes a los
disefiados para el proyecto.

El PUAE Victoria del Sur, se encuentra ubicado, al Sur de la ciudad de Quito, en el sector de la Ecuatoriana,
Parroquia Guamani, barrio Turubamba de Monjas, se accede por la Av. Escalon 1 (extension de la Via
Ecuatoriana) y calle Alvaro Pérez, corresponde a la Administracién Zonal Quitumbe.

Esta desarrollado en un terreno de 13.15 Has, conformado por 20 manzanas de las cuales 15 estéan
destinadas a conjuntos habitacionales (cabida de 1.132 viviendas) y 5 manzanas de areas verdes y
equipamiento publico, excluyendo el area destinada a los tanques de la EPMAPS.

Actualmente se han construidos 5 manzanas destinadas a los beneficiarios del plan de relocalizacién y una
manzana destinada a la comercializacion (manzana 7).

El Sector cuenta con servicios basicos de influencia, cercanas al proyecto como son:
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No. | SERVICIO ESTABLECIMIENTO / EQUIPAMIENTO DISTANCIA | TIEMPO en
en metros minutos

Paradas de buses 170 1
Parada Metro de Quito 3800 15

1 Transporte
Estacidn de Transferencia del Trolebus 3800 15
Terminal Terrestre Quitumbe 3800 15
Unidad Educativa santa Cruz de la Providencia | 2500 10

2 Educacion
Escuela Galo Vela 350 1
Farmacias 500 2

3 Salud IESS La Ecuatoriana 1000 4
Centro de Salud - MSP 1300 5
Tiendas de abasto 350 1

4 Abastecimiento de Alimentos Supermercados TIA 750 3
Supermercados Santa Maria 900 4
Liga deportiva barrial municipal Turubamba 700 3

5 Parqugs y Area_s de equipamiento y Parque Nueva Aurora 3000 12

espacios deportivos

Parque San Francisco Esmeraldas 2400 9

Fuente: Observacion en linea 18/07/2023

3.3 DISENO DE LA INVESTIGACION

La aplicacion de la investigacion de mercados seré orientada en la busqueda de fuentes primarias como
secundarias de informacion, a través de:

3.3.1 Segmentacion:
Segmentacion geografica: Habitantes del Distrito Metropolitano de Quito, zona urbana

Segmentacion Demografica: Grupo etareos de habitantes entre 25 a 44 afios de edad con una tasa del
30.40% de ponderacién, y con una cobertura de afiliacion del 49% (IESS-ISFA-ISPOL).

Segmentacion Pictografica: Las caracteristicas de la poblacion de Pichincha en habitos de consumo en
bienes inmuebles se encuentran mas orientados a Casas 47.62% y departamentos en casa o0 en edificio

39.67%
‘Segmentacien  Caracteristics  CanténQuitc

2038235  (HAB)

Geografica Prospectos ZONA URBANA

Demogrfica Edad 25-44 (30,40%) 619.623 (PER)
Afiliacion (49%) 240.965 (PER)

Psicogrfica Casas (47,62%) 770.324 (PER)
Departamentos (39,67%) 641.721 (PER)
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El Universo de posibles prospectos de mercado de acuerdo con la investigacion secundaria realizada seria
de 2°038.235 personas. Esto dividido para 3.11 miembros perceptores con los que se integra un hogar
serian alrededor de 655.381 Hogares que necesitarian de una vivienda (casa y/o departamento), por
construir o insatisfechos, en la Ciudad de Quito, estimacion realizada al 2021, con los datos obtenidos de
fuentes de investigacion secundaria.

3.3.2 Cuantificacion de la muestra:

El procesamiento de informacién secundario se realizd a través de busqueda de informacién en articulos,
test de evaluacion de mercado en linea

. Tipo de Muestreo: No Probabilistico

. Universo: 2'038.235 prospectos / Aprox.(ZONA URBANA)
. Universo familias/hogar: 655.381 Hogares / Aprox.

. Nivel de confianza en muestra: No Aplicable por muestreo
. Margen de Error de Estimacion: No Aplicable por muestreo
. Técnica: A criterio del experto

Nota: Es importante indicar que a través del muestro No Probabilistico, la informacion obtenida esta limitada
a las fuentes de informacion secundaria, por lo que se sugiere que se realice un levantamiento primario de
informacién complementaria.

3.3.3 Determinacion de la competencia directa:

Competencia Directa: Se realizo una busqueda a través de fuentes secundarias de informacién y se
determinaron los siguientes proyectos inmobiliarios:
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Casas / | Quitumbe Hacienda Pinsaqui 1, 2 y 3 habitaciones, 1 o 2 bafios, $44.351 $985 VIS Incluye Parqueadero reserva con USD 500 https:/fwww.constru
Departamentos sala, comedor, cocina, 1 » o o Sm
estacionamiento, drea de maquinas Servicios de Entretenimiento y diversidn (cancha | cuota de entrada 5% saqui
; ’ de futbol, gimnasio, juegos infantiles y sala
departamentos desde 45 m2 ladica) crédito hipotecario al 5% de interés
entrega inmediata
Lucero | 73m2 | Desde: $71.997 reserva con USD 500
Departamentos | Magdalena Magdalena Park $71.997 $986 VIS / VIP Incluye Parqueadero https:/magdalena|
Luna | 84m2 | Desde: $81.488 ) cuota de entrada 0% ark.com/departame
$81.488 Cine ntos/
Estrella | 90m2 | Desde: $89.168 o o o crédito hipotecario al 5% de interés
$89.168 Servicios de Entretenimiento y diversion
entrega inmediata
Departamentos | Recreo Retamo Park Departamentos de 2 y 3 $44.300 $1.025 VIS/VIP Incluye Parqueadero crédito vip "primera vivienda" https://www.retamo
dormitorios, 2 bafios, sala, comedor, pare.com/precios
i 0,
balcén, terraza y parqueadero $61.500 Cine 4.99% anual
Teliite. Dlesito @0 i $74.800 Piscina (Bco. pichincha, mutualista pichincha -

tip a: cuotas hipotecarias,
mensuales $432, reserva: $500,
entrada 5%: $3.600, ingreso familiar
requerido $1.443 (desde 72 m2)

tip b: cuotas hipotecarias
mensuales $369, reserva: $500,
entrada 5%: $3.075 / ingreso
familiar requerido $1.232 (desde 60
m2)

Servicios de Entretenimiento y diversion

hasta el 95% del valor del inmueble)
proyecto calificado con el BIESS
tasa 5.99% anual

(BIESS - 95% o 100% del valor del
inmueble)

crédito para fuerzas armadas Banco
General Rumifiahui
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tasa del 8.70% anual
tipo c: cuotas hipotecarias
mensuales desde $266, reserva: (banco general Rumifiahui - 90% del valor
$500, entrada 5%: $2.215, ingreso del inmueble)
familiar requerido $887 (desde 45
m2) plazos
25 afios (Biess)
20 afios (Bco. pichincha, mutualista
pichincha, banco general Rumifiahui)
Departamentos Quitumbe Quitumbe Nan y | Conjunto privado de 21 Torres de 4 $57.500 $777 VIS Incluye Parqueadero reserva con USD 500 htps://www.proper
Guayanay Nan pisos cada una, cuenta con Wm
. . b D
departamentos de 3 dOI‘mItIOI'IOS de cuota de entrada 0% amentos_quitumbe
72 m2 y 74 m2 de drea de crédito hipotecario al 5% de interés —ATEaslo_ Al
construccion. valdivieso-m

entrega inmediata

Dormitorio master con cldset y bafio

Departamento Chillogallo Chillogallo propio, 1 amplio dormitorio y uno $55.000 $916 VIS Incluye Parqueadero reserva con USD 500 %ﬁ

n7h venta departa
mentos chillogallo a
scensor_ventanales

pequefio, ambos con cldset, que
comparten un bafio.

cuota de entrada 0%

crédito hipotecario al 5% de interés cocina_te-ayudo-a-
Cocina funcional con salida a balcén vender-tu-propiedad
cubierto para area de maquinas. entrega inmediata

Tiene 1 parqueadero en el subsuelo.
(60 m2)
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https://www.properati.com.ec/detalle/bn7h_venta_departamentos_chillogallo_ascensor_ventanales_cocina_te-ayudo-a-vender-tu-propiedad
https://www.properati.com.ec/detalle/bn7h_venta_departamentos_chillogallo_ascensor_ventanales_cocina_te-ayudo-a-vender-tu-propiedad
https://www.properati.com.ec/detalle/bn7h_venta_departamentos_chillogallo_ascensor_ventanales_cocina_te-ayudo-a-vender-tu-propiedad
https://www.properati.com.ec/detalle/bn7h_venta_departamentos_chillogallo_ascensor_ventanales_cocina_te-ayudo-a-vender-tu-propiedad
https://www.properati.com.ec/detalle/bn7h_venta_departamentos_chillogallo_ascensor_ventanales_cocina_te-ayudo-a-vender-tu-propiedad
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3.3.4 Analisis de indices

Indice del precio de vivienda

Quito

ne W, y Wariacion interanual
MAYO -

2023 $1.194,17

I.‘,h Evolucian mensual del precio del M2

M

ﬁ Precio del M2 en venta por distrito

Zona
1 Wallz Tumbaco
2 Cantro Morte

"

Morte de Quito

walle Los Chillos

n

Sur de Quito
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Variacion de Precios por m2 por Zona
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Fuente: https://blog.properati.com.ec/precio-vivienda-en-venta-quito/

Con la informacién levantada se pueden determinar las siguientes consideraciones:

3.4 CONSIDERACIONES GENERALES:

3.41 Analisis del Entorno, Sector Sur de Quito (1 km a la redonda) y la Competencia
(investigacion de mercados, accesibilidad, seguridad, servicios de infraestructura,
equipamiento relevante, formas de pago y financiamiento).

a) Entorno: La ubicacion del predio tiene acceso rapido a servicios basicos primarios y
secundarios como transporte, salud, educacion, seguridad, centros comerciales, parques.

b) Competencia: El Proyecto Habitacional Victoria del Sur se encuentra dividido en 2 segmentos
tanto Directo como Indirecto:
DIRECTO: Existen casas y departamentos en conjuntos habitacionales dentro de la zona que
en su estructura son atractivos para el consumidor final.
INDIRECTO: Bienes inmuebles que se encuentran ya construidos en el sector para entrega
inmediata como casas 0 departamentos en las mismas zonas geogréficas.

c) Formas de Pago y Financiamiento: 5% de entrada y el 95% con crédito hipotecario con
BIESS, ISPOL, ISFFA o Instituciones Financieras.

3.4.2 Preferencias del nicho en relacion al tipo de vivienda Perfil de Cliente. (Ingresos,
caracteristicas socio econdémicas)

a) Los prospectos de mercado estan en grupos etareos entre 25 - 44 afios

b) Estarian dispuestos a pagar mas de USD 55.000 entre casas y departamentos duplex
identificado en los buscadores de viviendas
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3.43 Estimacion de la demanda y su tasa de crecimiento anual durante el periodo
proyectado de duracion del proyecto

a) De acuerdo a la investigacion de fuentes secundarias de informacion se estima que la
demanda de bienes inmuebles de acuerdo al INEC — ENAQUIL es de 26.836 viviendas como
posibles prospectos, informacién proporcionada al 2013.

b) La informacién de datos estadisticos, trabajada en el presente informe y con la proyeccion
lineal establecida bajo parametros de estimacion indica que al 2020, existe una demanda de
al menos 80.000 familias que necesitan un bien inmueble.

c) La pandemia y la contraccion del sector, ha impactado en gran medida a las actividades
economicas de una manera brusca, sobre todo en las actividades de construccidn, segin
datos oficiales de la empresa MARKET WATCH, especialista en inteligencia de Negocios
Inmobiliarios en Ecuador, indica lo siguiente:

Variables Dec-16 k17 Dec-17 k18 Dec-18 Jul-19 Dec-19 Dec20 | % Variacion

Nimero de Proyectos 508 510 588 575 628 £40 532 524 -11,5%
Total Unidades 17.924 18.975 20938 20508 2614 2223 22603 20138 -10,9%

Total Unidades Dispanibles 53583 §.407 730 7459 8137 9 663 9.229 8.077 -12.5%
Area Prom m2 Total Proyecto 116 116 13 12 m 109 109 109 -0.4%
Area Prom m2 de terreno 120 123 120 117 17 115 115 120 4%
Precio Prom m2 5 1286 |5 1289 | § 129|5 1m|s 125§ 1m|5 1252|§ 1248 -0,3%

Valor Prom USD Tota $  146574|5 147075 |§  143195|5 140848 |5 137850|5 136423 |5 135802| 5 134253 -1,0%

N° Meses en Oferta 592 2584 17 25,51 24,49 573 25,00 30,90 23,6%
USD Totales 2.095.336,188 | 2.217.357.388 | 2.447.655.356 | 2517157.577 | 2.728.100.750 | 2.904.207.391 | 2.636.026.725 | 2.366.177.515 -10,2%

m2 Totales 1586238 1703178 1960117 1968380 2158250 2258245 2.090.052 1835725 1L2%

Fuente: https://marketwatch.com.ec/sector-inmobiliario-quito-ene-2021/ - 22/06/2021

d) El nimero de meses en oferta de los proyectos aumenta a 31 meses en promedio dada la
contraccion en la ventas, que fue 58% en numero de unidades en 2020, como se observa en
siguiente tabla. La absorcion (numero de unidades vendidas en promedio al mes por proyecto)
también baja, pasando de 1,02 unidades en 2019 a 0,75 en 2020.

e) La participacion del Proyecto “Victoria del Sur”, de acuerdo con los datos presentados es del

0.59% en relacién al total 20.138 unidades habitacionales aproximadamente, en construccion
en el DMQ.

f)  Bienes inmuebles que se encuentren entre 60 a 70 m2, incluido espacios comunitarios

g) La preferencia de compras es por casas o duplex
h) Precio referencial de venta del m2 en el SUR de Quito es de USD 704.96, incluido
parqueadero, con corte mayo 2023
2017| 2018 2019 2.00
Unidades Vendidas Anuales | 6635 6.830| 5.826] 2.422
% Variacion 2,9%| -14,7%| -584%
Unidades Devueltas 94 53 45 172
Absorcién Total 1,16 109 1020 075
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4 PROYECTO HABITACIONAL VICTORIA DEL SUR

Descripcion del Proyecto

¢Te imaginas vivir en un lugar donde tienes todo a tu alcance?
Tienes acceso a parques, canchas deportivas, supermercados,
restaurantes, centros de salud, farmacias, unidades educativas,
todo esto en un entorno natural y tranquilo jEso es Victoria del
Sur!
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41.1 Descripcion comercial

Ubicado en el sector de mayor polo de desarrollo econémico y residencial en el sur de Quito, con accesos
a parques, canchas deportivas, supermercados, restaurantes, centros de salud, farmacias, unidades
educativas, todo esto en un entorno natural y tranquilo a pocos minutos del Proyecto Habitacional Victoria
del Sur.

41.2 Caracteristicas
+  Departamentos de dos dormitorios desde 54m2 en una planta, precio desde USD 33.100 ddlares.
+  Departamentos de tres dormitorios desde 71 m2 en una planta, precio desde USD 42.500 délares.
+  Departamento diplex de dos dormitorios y estudio en dos plantas, precio desde USD 43.200.
+  Excelentes acabados.
+ Viviendas sismo resistentes.
«  Area social con pisos de ceramica, dormitorios con piso flotante.
+  Area de lavanderia incluida.
+  Areas infantiles
+  Areas verdes.
+ Casa comunal.

41.3 Precios

Los proyectos de vivienda de interés social que cuenten con la calificacién del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), se comercializaran con los incentivos del subsidio a la tasa para las personas
que compran las viviendas y ademas podréan acceder al subsidio parcial del estado a todos los clientes que
se califiquen en el MIDUVI.

Las entidades financieras que otorgan la tasa subsidiada por el estado son:
- Mutualista Pichincha

- Cooperativa Atuntaqui

- Mutualista Azuay

- Banco del Pichincha

- Banco Rumifiahui

Las condiciones del financiamiento de los proyectos calificados y registrados por el MIDUVI son:

. Plazo del crédito hipotecario: Hasta 25 afios

. Tasa de interés: 5%

. Cuota de entrada: 5% del valor del bien inmueble

. Monto de crédito hipotecario: 95% del valor del bien inmueble

. Subsidio parcial otorgado por el estado: El establecido por el ente rector de acuerdo con la

normativa vigente. A la fecha de elaboracion de este informe el bono establecido por el MIDUVI es del 15%
del valor de la vivienda para viviendas de menos de 45.900 USD

El registro del proyecto de vivienda de interés social en el MIDUVI permiti6 mejorar las condiciones
comerciales del proyecto, es asi que los clientes que deseen comprar los departamentos en Victoria del Sur
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pueden acceder a un subsidio que otorga el Estado (bono de hasta USD 6750) y a una tasa preferencial

del 4,99%.
Condiciones comerciales ANTES ACTUAL

Entrada: 10% 5%
Tasa: 9% 4,99%
Plazo: Hasta 15 afios Hasta 25 aiios
Bono de vivienda: No Hasta USD 6.750
Monto aproximado de la cuota del crédito hipotecario:
(precio referencial de USD 33.100) USD 302 USD 155

5 ESTRATEGIAS DE COMERCIALIZACION

5.1 Acercamiento a empresas y Entidades Gubernamentales
5.1.1 Socializacién en empresas domiciliadas en el sector donde se desarrollan los proyectos.

e Realizar presentaciones y charlas informativas en empresas del sector para dar a conocer los
proyectos habitacionales desarrollados por la EPMHV y sus beneficios.

o Establecer alianzas estratégicas con empresas para promover la adquisicién de viviendas por
parte de sus empleados.

e Promover la venta de los inmuebles destacando el valor mensual que cancelaran por el crédito
hipotecario.

51.2 Acercamientos a empresas municipales, secretarias y administraciones zonales del
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

e Contactar y reunirse con empresas municipales, secretarias y administraciones zonales para
presentar los proyectos habitacionales y suscribir posibles convenios o programas de apoyo.

5.2 Participacion en ferias de vivienda y eventos comerciales
5.2.1 Ferias de vivienda

Participar activamente en ferias y eventos relacionados con el mercado de viviendas, mostrando las
ventajas de los proyectos habitacionales y captando la atencion de los visitantes.
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5.2.2 Stands de informacion

o Ubicar un stand en centros comerciales estratégicos para ofrecer informacion, atencion
personalizada a los visitantes interesados.

e Gestionar la ubicacion de un stand comercial en los principales centros comerciales al entorno de
los Proyectos Habitacionales.

La participacién en las ferias de vivienda y la instalacion de stands de informacién seré evaluada por la
Direccion de Negocios y si esta determina la necesidad de la participacion o implementacion, se coordinara
con las demas areas de la empresa conforme al ambito de sus competencias.

5.2.3 Instalar punto de ventas y generar convenios con entidades financieras
5.2.3.1  Oficina de venta en el proyecto

e Acondicionar una oficina de venta en los proyectos habitacionales para brindar atencién a
potenciales interesados en adquirir un inmueble y asesoramiento en temas de financiamiento. La
oficina debera contar con todas las facilidades para la atencién a los clientes, esto debe incluir
punto de acceso a internet, computadora e impresora

e Mantener el apoyo permanente de un vehiculo para el area de Negocios.
5.2.3.2 Convenios con entidades financieras para agilizar calificacion de créditos

o Establecer convenios con las entidades financieras para facilitar la calificacion de créditos y agilizar
el proceso de adquisicion de viviendas.

e Acompafiamiento al cliente en el ingreso y tramite del crédito hipotecario, y de ser el caso del bono
(subsidio) entregado por el MIDUVI.

e Lograr una alianza con las entidades financieras quienes estdn comprometidas a generar un 5%
de cartera de vivienda de interés social del segmento 2 en el afio 2023, conforme lo establecido
en el Reglamento Operativo del Programa de Interés Social y Publico.

5.2.3.3  Gestionar un teléfono mévil para una mejor comunicacion con clientes interesados.

Gestionar con la Direccion de Talento Humano y Administrativa se provea de un teléfono mévil y se contrate
un plan celular para la gestion comercial de la empresa.

5.2.3.4 Mantener los bienes inmuebles en dptimas condiciones tanto en su interior, asi como
también en sus areas verdes.

Gestionar con la Direccidn de Talento Humano y Administrativa el mantenimiento preventivo y correctivo de
todos los bienes inmuebles que comercialice la empresa y ademéas se mantenga en dptimas condiciones
las areas comunales de los conjuntos habitacionales, en los que la empresa sea copropietaria.

5.2.3.5 Mantener los bienes inmuebles que estén en proceso de comercializacion sin
obligaciones pendientes en las diferentes instituciones gubernamentales y municipales

La Direccion de Talento Humano y Administrativa en coordinacion con la Direccion Financiera deberan
mantener al dia el pago de los impuestos, tasas y demas obligaciones de cada bien inmueble.
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5.2.3.6 Mantener al dia el pago de expensas de los conjuntos habitacionales en los cuales
mantenga bienes inmuebles de su propiedad

La Direccion de Talento Humano y Administrativa en coordinacion con la Direccidn Financiera deberan
mantener al dia el pago de las expensas ordinarias y extraordinarias que se genere en cada conjunto
habitacional donde la empresa sea copropietaria.

5.3 Estrategias de Publicidad y Promocion

La Direccion de Comunicacion y Marketing de la empresa debera coordinar la ejecucién de las estrategias
propuestas por la Direccién de Negocios, mismas que se detallan a continuacién:

5.3.1 Instalar vallas comerciales y publicitarias en zonas de mayor afluencia al entorno de
los proyectos habitacionales y de centros comerciales.

5.3.2 Gestionar publicidad gratuita con entidades publicas y privadas:

o  Gestionar con las empresas de transporte urbano de las zonas donde se desarrollen los proyectos,
para la colocacion de publicidad exterior movil.

¢ Mantener un amplio stock de material publicitario como flyers, esferos, carpetas y tripticos.

o  Gestionar con las entidades financieras la dotacién de material publicitario para la promocion de
los proyectos.

¢ Instalar eventualmente un stand comercial en diferentes puntos de la ciudad, principalmente en la
calle La Ecuatoriana y en el bulevar de Ciudad Bicentenario.

o Instalar de letreros publicitarios en los proyectos que la empresa esté promoviendo.

e Gestionar con la Secretaria de Coordinacion Territorial y Participacion Ciudadana para que las
Administraciones Zonales reproduzcan videos promocionales de los proyectos que gestione la
EPMHYV en las pantallas del balcon de servicios.

e Gestionar con el municipio para que se remita la publicidad de los proyectos a todos los
funcionarios publicos a través del correo electrénico.

e Gestionar con el sistema de gestion documental para que se visualice en la pantalla principal, la
publicidad de los proyectos que gestione la empresa.

5.3.3 Cuiias publicitarias en la Radio Municipal.

o Emitir cuias publicitarias en horarios de mayor audiencia en la Radio Municipal para llegar a un
publico amplio y dar a conocer los proyectos habitacionales.

e Gestionar con los medios radiales entrevistas con autoridades de la EPMHV que comuniquen los
proyectos habitacionales.
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6 GESTION DE VENTAS
6.1 CONDICIONES COMERCIALES

Corresponde a la Gerencia General de la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda adoptar e
implementar las decisiones comerciales que permitan la venta de productos para atender las necesidades
de las familias del Distrito Metropolitano de Quito respecto al acceso a viviendas, y en general a los bienes
inmuebles destinados para comercializacion y viviendas de relocalizacion, para lo cual podra establecer
condiciones comerciales especificas y estrategias de negocio competitivas, conforme el numeral 15, del
articulo 11 de la Ley Organica de Empresas Publicas, mismo que se cita “Adoptar e implementar las
decisiones comerciales que permitan la venta de productos o servicios para atender las necesidades de los
usuarios en general y del mercado, para lo cual podra establecer condiciones comerciales especificas y
estrategias de negocio competitivas”.

Por lo expuesto estas condiciones comerciales se basaran en lo siguiente principios:

e El precio de venta en todos los bienes inmuebles en ningln caso sera inferior al costo de
produccién por unidad de vivienda, en concordancia con lo que establece la Contraloria General
del Estado, a través de la Norma Interna de Control Interno Nro. 406-12 respecto a la Venta de
bienes y servicios: [...] Las entidades publicas que vendan regularmente mercaderias, bienes o
servicios, emitirdn su propia reglamentacidn que asegure la recuperacién al menos de sus costos
actualizados, el cobro de los importes correspondientes a las mercaderias despachadas o
servicios prestados, la documentacion de los movimientos y la facturacion segun los precios y
modalidades de ventas”.

e La Gerencia Técnica a través de la Direccién de Negocios, realizara la comercializacion de los
bienes inmuebles a partir de los precios aprobados por la maxima autoridad, en funcién del informe
técnico de costos preparado por la Direccién de Gestion Técnica.

o LaDireccion de Talento Humano y Administrativa y la Direccion Financiera o quien haga sus veces,
llevara un registro detallado de las inversiones por proyecto, y remitira la informacién a la Gerencia
Técnica, para evaluacion de los costos mediante el centro de costos, y de ser pertinente, realizar
las gestiones para la actualizacién de avalto. Ademas, esta ultima realizara los cargos por gastos
administrativos y financieros, imputables a cada proyecto de vivienda.

6.1.1 Viviendas de Interés Social

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, en lo que respecta a condiciones comerciales,
para viviendas de interés social, se regira de acuerdo a las siguientes condiciones:

e ElPrecio de las viviendas y bienes inmuebles para comercializacion, se determinara y actualizaran
de manera anual, segun el avallo catastral del afio en curso mas un porcentaje de venta que
proponga la Direccidn de Negocios.

e El precio de los bienes inmuebles en ningln caso sera inferior al valor del avaluo catastral y al
costo unitario del bien inmueble.
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6.1.2

El valor de reserva del bien inmueble de comercializacién (vivienda de interés social) se realizara
de manera inmediata en un solo pago de USD 300,00 ddlares, valor acreditarse a las cuentas de
la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda por parte del cliente.

En los casos de proyectos calificados como de vivienda de interés social (VIS) por parte del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, aplicara una entrada de al menos el 5% del valor total
del bien inmueble, mismo que podra ser cubierto hasta en 90 dias. El tramite de calificacion y
registro de los proyectos de vivienda de interés social ante el Ente Rector estard a cargo de la
Direccion de Gestion Técnica.

En los casos de proyectos de vivienda de interés social (VIS) que no cuenten con la calificacion y
registro de vivienda de interés social otorgado por el ente rector, aplicara una entrada de al menos
el 10% del valor total del bien inmueble, mismo que podra ser cubierto hasta en 90 dias, valor con
el que se suscribira la promesa de compra venta.

El valor restante para completar la cancelacion total del bien inmueble podra ser cubierto con
recursos propios o crédito hipotecario otorgado por una entidad financiera hasta en 180 dias.

En el caso de renuncia del cliente en la compra de alguno de los bienes inmuebles de
comercializacion en el proceso de reserva, la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda
aplicara una penalidad del 100% del valor de la reserva del bien inmueble.

En el caso de renuncia del cliente en la compra de alguno de los bienes inmuebles de
comercializacion en los casos en que hayan suscrito promesa de compra venta, la Empresa
Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda aplicara una penalidad del 20% del valor de la entrada
del bien inmueble.

Locales comerciales y parqueaderos

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, en lo que respecta a condiciones comerciales,
para viviendas de interés social, se regira de acuerdo a las siguientes condiciones:

El Precio de los bienes inmuebles, se determinara y actualizaran de manera anual, segun el avalto
catastral del afio en curso mas un porcentaje de venta que proponga la Direccion de Negocios.

El precio de las viviendas en ninglin caso sera inferior al valor del avallo catastral y al costo unitario
del bien inmueble.

El valor de reserva del bien inmueble de comercializacion se realizard de manera inmediata en un
solo pago de USD 300,00 délares, valor acreditarse a las cuentas de la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda por parte del cliente.

En los casos de proyectos de vivienda de interés social (VIS), aplicara una entrada del valor total
del bien inmueble de acuerdo a las politicas establecidas por la entidad financiera con la que el
cliente tramite su crédito hipotecario, mismo que podra ser cubierto hasta en 90 dias, valor con el
que se suscribira la promesa de compra venta.

El valor restante para completar la cancelacion total del bien inmueble podra ser cubierto con
recursos propios o crédito hipotecario de una entidad financiera hasta en 180 dias.
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e En el caso de renuncia del cliente en la compra de alguno de los bienes inmuebles de
comercializacién en el proceso de reserva, la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda
aplicara una penalidad del 100% del valor de la reserva del bien inmueble.

e En el caso de renuncia del cliente en la compra de alguno de los bienes inmuebles de
comercializacién en los casos en que hayan suscrito promesa de compra venta, la Empresa
Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda aplicaré una penalidad del 20% del valor de la entrada
del bien inmueble.

6.2 Cumplimiento de condiciones comerciales

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, actualizar4 anualmente las condiciones
comerciales para las viviendas de interés social, en términos y condiciones que flexibilicen el acceso a la
vivienda propia y digna. Condiciones comerciales que el posible beneficiario / Postulante debera cumplir de
acuerdo con las politicas aprobadas por la Empresa.

6.3 Requisitos

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, previo a iniciar el proceso de comercializacion de
viviendas de interés social (VIS), en los diferentes proyectos que ejecuta, verificara el cumplimiento de los
siguientes criterios socioecondmicos para asegurar que la vivienda se dirigida al grupo objetivo determinado
en la normativa local:

a) Copia de cédula de ciudadania, identidad, o pasaporte y papeleta de votacion actualizados.

b) Que el posible postulante/beneficiario cdnyuge de ser el caso, tenga capacidad legal para contraer
obligaciones, conforme las normas prescritas en la Constitucion de la Republica del Ecuador y en el
sistema financiero.

c) Que exista una reserva en firme desde USD 300,00 délares.

d) Sila forma de pago es a través de crédito hipotecario, el cliente sea sujeto de crédito en cualquier
institucion financiera y presente la precalificacion de crédito.

e) Silaforma de pago es de contado, la justificacion de la fuente de pago.

f)  Certificado de bienes (Registro de la Propiedad MDMQ)

g) Certificacion de cuenta bancaria activa.

h) Documento que acredite los ingresos del postulante, DEPENDIENTE (Roles de pagos de los ultimos 6
meses) RIMPE y RUC (Declaracién del impuesto a la renta del ultimo afio y declaraciones del impuesto
al valor agregado de los tres Ultimos periodos de ser el caso).

6.4 Postulacion del beneficiario de bono

e Para postular al subsidio parcial del Estado y a la tasa de interés preferencial el postulante debera
cumplir con la normativa legal vigente establecido otorgado por el Ente Rector de Vivienda.

o Los requisitos para postular al subsidio parcial del Estado deberén cumplir con la normativa legal
vigente establecido otorgado por el Ente Rector de Vivienda.
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6.5 Proceso de venta

a) Se suscribira el contrato de reserva (Formato debidamente aprobado por la Gerencia Técnica),
con la fecha en que fue consignado el valor determinado como reserva.

b) La documentacién que valida el cumplimiento de los requisitos sera entregada en un tiempo
méximo de 15 dias.

c) El contrato de reserva debidamente suscrito por el cliente y el Director de Negocios con la
documentacion completa de los requisitos sera entregada a la Especialista de Comercializacion
para el registro en la base de datos de la Direccion de Negocios.

d) El funcionario que ejecutd la venta sera el responsable de realizar el seguimiento para que se
efectle el pago de la entrada hasta completar la cancelacién total del bien inmueble.

6.6 Proceso de escrituracion

Para el caso de los clientes que hayan cancelado el valor total del inmueble y han decidido iniciar el proceso
de escrituracion con la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda, ésta elaborara y entregaré la
minuta sin costo a los clientes, recalcando que los pagos por importes en Municipio, GAD Provincial
(Impuestos por Transferencia de Dominio) Notarias, Registro de la Propiedad, Municipio efc., es de
exclusiva responsabilidad de los compradores.

e Para la elaboracién de la minuta, el beneficiario entregara el Certificado de Gravamenes y el
certificado de bienes, emitidos por el Registro de la Propiedad del cantén Quito, cuyos formatos,
seran llenados con la asesoria del personal profesional en la materia de la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda.

o Los valores de impuestos por Transferencia de Domino, arancel notarial y registral seran asumidos
por el cliente.

e Laescrituracion y transferencia de dominio seran asumidos por el cliente, asi como los valores por
promesa de compraventa, resciliaciones, aclaratorias o modificatorias.

6.6.1 Asesoramiento por profesional externo

o El cliente notificara de manera escrita al Gerente General de la Empresa Plblica Metropolitana de
Habitat y Vivienda, su deseo de realizar el proceso de escrituracion y transferencia de dominio con
abogado externo.

e En este caso, se entrega el modelo de minuta a utilizar y los documentos habilitantes requeridos
para realizar el proceso de escrituracion y transferencia de dominio del bien inmueble.

¢ Durante todo el proceso, la Direccion de Asesoria Juridica y Patrocinio realizara el seguimiento y
revision respectivos.

6.6.2 Asesoramiento por la institucion financiera

o La Direccién de Negocios preparara e ingresara el correspondiente expediente a la Institucion
Financiera y realizara el seguimiento y acompafamiento correspondiente
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o Elcliente, cuando haya gestionado la adquisicion de la vivienda a través de crédito hipotecario en
cualquiera de las instituciones financieras legamente constituidas, la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda, entregara los documentos habilitantes requeridos para
realizar el proceso de escrituracion y transferencia de dominio del bien inmueble.

¢ Una vez concluido el proceso de escrituracion y constitucion de hipoteca, que llevara a cabo la
misma institucion financiera, la revision de las escrituras previo a la firma de la Gerencia General
o su delegado en Empresa, se coordinara con los abogados de la institucion, su procedencia segun
el cumplimiento de los requisitos y procedimientos determinados para el efecto.

e En el caso de los clientes que hayan realizado crédito hipotecario, el comprador entregaré a la
Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda a través de la Direccién de Asesoria Juridica
y Patrocinio, 0 quien haga sus veces, dentro de un plazo maximo de 90 dias una copia notarizada
de la escritura publica de compra venta del bien inmueble, una vez que la institucién financiera
haya efectuado el desembolso de crédito a favor de la Empresa Publica.

o En casos excepcionales, en los que la institucidn financiera negare el desembolso del monto para
adquisicion de la vivienda a través de crédito hipotecario, por omisiones u observaciones en los
documentos habilitantes de escritura publica, el comprador realizara la gestion de correcciones y
absolucién de observaciones con las respectivas entidades que correspondan, y pueda proseguir
el proceso de compra venta, hasta la consecucién de los desembolsos a través de crédito
hipotecario por medio de la institucion financiera.

¢ Durante todo el proceso de escrituracion, la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda
a través del personal profesional asesorara en las etapas legales y administrativas, para que los
beneficiarios de las viviendas puedan dar gestidn a su tramite hasta contar con la escritura publica
debidamente registrada en el Registro de la Propiedad.

Los compradores, en cualquiera de las modalidades de financiamiento para la adquisicién del bien, y
gestion de tramite de escrituracion y transferencia de dominio (segun literales a), b) y c), deberén
entregar a la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda a través de la Direccion de Asesoria
Juridica y Patrocinio o quien haga sus veces, una copia certificada de la escritura publica de
compraventa debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

6.7 Proceso de entrega

e La cancelacidn del valor total de la vivienda, esta compuesta por los pagos que realizara el
comprador (sea de forma directa, parte de pago con subsidios para la vivienda otorgados por el
Estado, o a través de crédito hipotecario) a la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda,
misma que debera ser certificada por la Direccién Financiera de la EPMHV.

e Enelcaso de los posibles clientes que hayan realizado crédito hipotecario, entregaran una copia
certificada de la escritura publica de compraventa del inmueble, una vez que haya concluido con
el proceso crediticio con la institucion financiera.

e La institucion financiera debera acreditar en las cuentas bancarias de la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda, el monto que completa el valor de la vivienda, mismo que sera
conciliado entre la Direccidn de Negocios o quien haga sus veces y de la Direccién Financiera o
quien haga sus veces.
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6.7.1 Inspeccion del bien inmueble a ser entregado

Una vez se cuente con la verificacion de la cancelacién total del bien inmueble entregado por la Direccién
Financiera, la Direccion de Negocios, solicitara a la Direccion de Talento Humano y Administrativo y a la
Direccién de Gestion Técnica, la inspeccion fisica del bien inmueble a ser entregado, para que esta ultima
instancia realice las gestiones para mantenimiento y reparacién en caso de ser necesario, y limpieza
respectiva.

Los trabajos de mantenimiento, reparacion, adecuaciones y limpieza no podran sobrepasar maximo 15 dias
laborables, previo a la fecha de entrega de la vivienda a favor del cliente.

Una vez realizados los trabajos que sean necesarios la Direccidn de Gestidn Técnica conjuntamente con la
Direccion de Negocios y el cliente planificaran una inspeccion del bien inmueble para constatacion del
estado del mismo, previa la entrega.

En casos excepcionales, y de existir alguna observacion por parte del cliente la novedad encontrada sera
subsanada por la Direccion de Gestion Técnica en un plazo méximo de 5 dias laborables, y se procedera
con la coordinacion previa de fecha de entrega y suscripcion de acta entrega recepcion entre el cliente y el
(la) Director/a de Negocios o quien haya sido delegado para el efecto.

6.7.2 Entrega del bien inmueble al propietario

o Una vezinscrita la escritura publica de Compra-venta en el Registro de la Propiedad, se guiara al
beneficiario para que acuda a la Direccién de Gestidn Social para la entrega de la informacion y
formularios de solicitud de medidores de servicios basicos individuales.

e Elingreso de las solicitudes a las empresas proveedoras de servicios basicos sera un requisito
previo a la entrega de la vivienda. Y debera ser comunicado por escrito a la Direccion de Negocios
0 quien haga sus veces previo a la fecha de entrega del bien.

o Asi también, la Direccidén de Gestion Social de la Empresa Publica Metropolitana de Habitat y
Vivienda, realizard una induccion sobre el régimen de Propiedad Horizontal, el adecuado uso y
mantenimiento del inmueble y de las normas de convivencia en comunidad, entregara el
Reglamento Interno de copropiedad, en caso de estar legalizado, y pondra en contacto al nuevo
cliente con la directiva del conjunto habitacional.

e La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda a través de la Direccion de Negocios, o
quien haga sus veces, en la fecha acordada previamente con el comprador, entregara fisicamente
el inmueble con la respectiva acta entrega recepcion de la vivienda, acta que debera ser suscrita
por el cliente y el (la) Director/a de Negocios o quien haya sido delegado para el efecto.

e Ademas, como parte de la entrega fisica del inmueble, personal del area de Comercializacion de
la Direccion de Negocios, suscribira con el comprador un acta de entrega de llaves de la vivienda,
indicando la nomenclatura especifica de la misma.

El procedimiento de entrega de vivienda se aplicara de manera obligatoria, sin excepciones, una vez
que los bienes inmuebles que hayan sido cancelados en su totalidad y posean escrituras inscritas en
el Registro de la Propiedad.
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Bajo ninguna circunstancia, se entregaran bienes inmuebles que no hayan cumplido con la cancelacion
total del valor de los mismos, y que no hayan culminado el proceso de escrituracion y transferencia de
dominio, para lo cual, la Direccién de Negocios monitoreara de manera periddica el estatus de cada
bien inmueble y contactara de manera recurrente a los posibles beneficiarios, que acudan a la Empresa
Publica para gestionar los tramites pendientes al respecto.

6.7.3 Seguimiento posterior a la venta

La Direccion de Gestion Social una vez que la Direccion de Negocios haya entregado el bien inmueble
debera realizar un seguimiento continuo con los clientes después de la venta para asegurar su satisfaccion,
resolver cualquier inconveniente que se presente en la convivencia diaria y fomentar la generacion de
referidos.

6.8 CAPACITACION AL PERSONAL

o Capacitar al personal de ventas en aspectos técnicos de los proyectos habitacionales, estrategias
de venta, atencién al cliente y manejo de objeciones. (Induccién, clinica de ventas)

o Capacitar a todos los involucrados respecto al proceso de calificacion de beneficiarios por parte
del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.

o Capacitar al personal de ventas en lo referente al proceso de calificacion crediticia por parte de las
entidades financieras.

6.9 HORARIOS DE ATENCION Y ROLES DE LOS FUNCIONARIOS
Horarios: Puntos de ventas y en oficinas de los proyectos habitacionales con el equipamiento completo
(computador con punto de red) y limpieza adecuada para la atencion a los potenciales clientes.

o Turnos rotativos en horarios de atencion de 5 dias a la semana: 8:00 a 17:00

o Atencién sabados y domingos

o Funcionarios: Especialista de Comercializacién, Especialista de Proyectos, Asistentes de
Negocios, Analista de Comercializacion.

e Socializacién y Ferias:

o Para dar fiel cumplimiento a las ventas trazadas se propone designar a un delegado o
representante de cada area de la empresa, para que apoye a la socializacién de los
proyectos habitacionales y en la participacion en ferias de vivienda.

o Promover la firma de convenios con las entidades financieras que forman parte del
programa 5-25-5 impulsado por el MIDUVI, para la optimizacién del proceso de
calificacion de crédito hipotecario a los clientes interesados en la adquisicién de una
vivienda.

o Funcionario: Especialista de Proyectos

e Roles del equipo de negocios, especificando responsabilidades y funciones de cada miembro.

PAG. 25

www.epmhv.quito.gob.ec
Calle Juan Pablo Sanz e Ifaguito esquina. Edificio CAMICOM. - PBX: 2909306 -




Empresa Publica
Metropolitana
de Habitat y Vivienda

Quito

Alcaldia Metropolitana

Version: 2.0 Cddigo del Formato: DP-1G-001 Pagina: Pagina 26 de 28

INFORME GENERAL

o  Funcionarios para Equipo de Ventas:
= Analista de Comercializacién (1 funcionario)
= Asistente de Negocios (4 funcionarios)

o Funcionario para Socializacion:
= Especialista de Proyectos

7 IMPLEMENTACION Y SEGUIMIENTO

7.1 Cronograma de actividades

= Establecer un cronograma detallado que defina las fechas de inicio y finalizacién de cada actividad
del plan comercial.

= Una vez que se mantenga la aprobacion oficial del plan de ventas se procedera a ejecutarse de
manera inmediata en horarios definidos tal como se menciona en el literal quinto (V) punto B

7.2 Indicadores claves de desempeiio

Indicadores clave de desempefio (KPIs) para evaluar la efectividad de las estrategias y actividades

implementadas.
o Numero de visitas realizadas / Numero de citas agendadas
o Numero de reservas susctritas / Numero de viviendas disponibles
e Numero de escrituras inscritas / Nimero de reservas suscritas
¢ Numero de desembolsos realizados / NiUmero de escrituras inscritas

Monitorear regularmente los KPIs y realizar ajustes segun los resultados obtenidos.

7.3  Evaluaciony ajuste del plan comercial

e  Evaluar periédicamente el desempefio del plan comercial y realizar los ajustes necesarios para
mejorar los resultados.

e Reportar diariamente la gestion realizada con el candidato interesado, en donde se mencione su
real interés y su real capacidad de endeudamiento.

¢ Mantener una comunicacion abierta con el equipo de ventas y otros departamentos para obtener
retroalimentacion y sugerencias de mejora.
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8 PRESUPUESTO

8.1 Recursos Humanos

o Determinar los recursos financieros, humanos y materiales necesarios para llevar a cabo todas las
actividades del plan comercial.

o El presupuesto debera ser emitido, ejecutado y entregado por las areas correspondientes
(Direccién Financiera y Direccién de Comunicacion y Marketing)

8.2 Distribucion del presupuesto en actividades de marketing y promocion

El presupuesto debera ser emitido, ejecutado y entregado por las areas correspondientes (Direccidn
Financiera y Direccion de Comunicacién y Marketing).

9 CONCLUSIONES

El proyecto "Victoria del Sur" se encuentra estratégicamente ubicado en el barrio Turubamba de Monjas,
un lugar en desarrollo comercial y urbanistico debido a la cantidad de familias que residen en el sector de
La Ecuatoriana.

Este proyecto habitacional ofrece un ambiente tranquilo, comodo y con bienestar. Las familias residentes
seran beneficiadas con amplias areas verdes y de entretenimiento, que permite un acercamiento con la
naturaleza para disfrutar de areas libres y seguras.

Las viviendas de la manzana 7 no contaban con la calificacion y registro en el ente rector, razén por la cual
la comercializacion no tenia ninguin resultado desde el afio 2021, cuando se obtuvo la declaratoria de
propiedad horizontal.

El 5 de julio de 2023, la actual administracion de la Empresa Publica de Habitat y Vivienda solicité al MIDUVI
la calificacion del proyecto Victoria del Sur.

El 11 de julio de 2023, el MIDUVI oficializ6 que la manzana 7 de Victoria del Sur fue calificado como proyecto
de Vivienda de Interés Social haciendo que el proyecto tenga precios altamente competitivos y con
excelentes condiciones comerciales. La prioridad es hacer que las viviendas sean accesibles para todas las
familias que busquen una vivienda en la ciudad de Quito. Es por eso por lo que las cuotas del crédito
hipotecario se encuentran al alcance de las familias, equivalentes a lo que actualmente pagan en concepto
de arriendo.

El propésito de la comercializacion del proyecto es brindar a la ciudadania una oportunidad real de obtener
su hogar propio, acabando con la incertidumbre y ofreciendo una solucién habitacional asequible y de
calidad.

El precio por metro cuadrado de la competencia se ubica en 772 ddlares y el de Victoria del Sur en 608
ddlares; asi también, las condiciones financieras de la manzana 7 del Proyecto “Victoria del Sur”, pasaron
de tener cuotas aproximadas de 302 a 155 délares, lo que constituye una gran oportunidad que permita el
incremento de ventas esperado en el afio 2023.

PAG. 27

www.epmhv.quito.gob.ec
Calle Juan Pablo Sanz e Ifaguito esquina. Edificio CAMICOM. - PBX: 2909306 -




Empresa Publica
Metropolitana
de Habitat y Vivienda

Quito

Alcaldia Metropolitana

Version: 2.0 Cddigo del Formato: DP-1G-001 Pagina: Pagina 28 de 28

INFORME GENERAL

Elaborado por. Nombre: Ing. Marcia Herrera

Cargo: Especialista de Comercializacién
Fecha: 28 de julio de 2023
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Nombre: Ing. José Julio Viteri
Cargo: Especialista de Proyectos
Fecha: 28 de julio de 2023
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Nombre: Ing. David Davalos
Cargo: Director de Negocios
Revisado por Fecha: 28 de julio de 2023
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Nombre: Ing. WIaQ|m!r Taco S, e TS v R
Cargo: Gerente Técnico % TACO LASSO
Fecha: 28 de julio de 2023

Nombre: Arq. Maria Cristina Gdmezjurado
Cargo: Gerente General

Fecha: 28 de julio de 2023

Aprobado por:
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