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CAMBIOS EN LAS PREFERENCIAS
DEL COMPRADOR

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA BUSCADA

En junic del presente afio se realizé nuevamente el estu-

dio sobre las caracteristicas de la demanda y las estima-

ciones que normalmente realizamos respecto al tamario
y magnitud de la demanda para la ciudad de Quito. Con el pre-
sente estudio, el cual ya estd publicado, Grideon Consultores ha
completado siete (7) afios que en forma continua y sistemética
ha venido estudiando la demanda inmobiliaria para la dudad de
Quito. A través de los 4 estudios realizados en los afios 1998,
2000, 2003 y 2005 se ha podido entender cada vez mejor al
comprador de vivienda, analizando sus necesidades y requer-
mientos, conociendo sus desecs y aspiraciones, pudiendo deter-
minar de una forma mas acertada cada vez, los comportamien-
tos y tendencias del mercado y poder asi anticiparse a los
dindmicos cambios que se han venido produciendo, para que
sitvan de orientacion positiva a todos los actores que participan

en la industria inmobiliaria y de la construccion.

Para el nuevo estudio, igual que en los 3 anteriores que se han
realizado en la dudad de Quito, se ha utilizado la misma meto-
dologia y estructura de investigacidn, la que se ha mantenido a
través del tiempo para poder comparar los resultades obtenidos
en cada uno de los estudios, manejar un lenguaje similar y ser
consistentes cuando se realizan los andlisis, evaluaciones, com-
portamientos y desarrollo de tendencias. En la primera seccidn
del estudio usted encontrara un completa resumen de las prind-
pales caracteristicas y cualidades, factores, variables y condi-
dones que requiere el comprador de vivienda, en los proximos
tres (3) arfios. La situacion actual del potencial comprador, carac-
terfsticas y condiciones para la vivienda que le interesa comprar:

dormitarios, barios, nimero de estacionamientos, precios y con-
diciones de finandamiento, zonas de preferencia en la ciudad,
busqueda de vivienda, medios para informacian y calificacion
de la época para compra de vivienda, son algunos de los temas
que se tratan en ese capitulo. El segundo capftulo contiene los
andlisis, factores, estimaciones, magnitud y compaosicién de la
Demanda Potendal Calificada (D.PC) para la audad de Quito:
Demanda Potendal Calificada por edad, nivel socioecondmico,
periodo de intencion de compra (afos), tamafio de la D.PC. por
ranges de precios de la vivienda al contado y a crédito.

Dentro del andlisis se realizan comparaciones con la informa-
cién de la oferta inmobiliaria que sisteméticamente Grideon Con-
sultores monitorea desde el afio 1997 para la ciudad de Quito y
las principales ciudades del Ecuador; se evaliia la respuesta de
la industria a las necesidades del mercado y en particular del
comprador, se brindan orientaciones respecto a indices y cam-
bios en la situacion a través del iempo, de tal manera que us-
ted encontraré indicadores, factores y tendencias de comporta-
miento del comprador de vivienda para los proximos afios, que
les serd de gran utilidad en la programacion de su actividad
constructora.

Las investigaciones sobre la Demanda inmobiliaria de Vivienda
nueva en Quito, realizadas sisteméticamente por Gridcon Con-
sultores desde el afio 1998, demuestran la alta preferenda que
existe para el potencial comprador de vivienda hacia las casas
frente a los departamentos, lo cual ha sido consistente en el

quinquenio,

Grafica # 1: Preferencia por tipo de vivienda. 1998-2005

TIPO DE
VIVIENDA
Casas 89,6% 89,2% 89,8% 86,8%
Departamentos 10,4% 10,8% 10,2% 13,2%

Fuente: Demanda Grideon Consultores Quito - 2005
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Sin embargo, cada dia aumenta el indice de preferencia para depar-
tamentos asi como el desarollo de vivienda en altura. Analizando
&l desammollo inmobiliario en la dudad de Quito, existen sectores de
la dudad donde definitvarmente, dadas las condidones de espacio
fisico, densificacion y precios del m2 de tereno el desarrollo de vi-
vienda muftifamiliar en altura ha sustituido la proliferacién y cons-
truccién de proyectos de vivienda unifamiliar (casas). El caso de la
zona Norte de Quito es €l tipico ejemplo del desarrollo en altura
asl como otras zonas como €l caso del Sur'de la ciudad, donde
hace unos afos tradicionalmente no se construla en altura y los
proyectos que se aventuraron a hacerlo tuvieron Indices de rota-
cion de ventas muy bajos. Otros sectores de la ciudad como el
Valle de Cumbaya ~ Tumbaco, ha dado pasc después de la
“resistencia” de hace no més de 4 6 5 arlos a los proyecios en al-
tura, pero atin con restricciones para ciertos sectores del valle.

Algunos factores han incidido para que haya cambiado la tendendia
hacia la preferencia de departamentos sobre casas. Algunos de el
los fueron: 19 Los promatores y constructores de vivienda han po-
dido “sintonizar” mejor el mercado y han aprendido a detectar
las necesidades del mercado, presentando ahora una oferta que
tiene una mejor correlacion con las necesidades y preferencias del

Grafica # 2: Preferencia del area de lavado por Nivel Sacioecondmico

comprador de vivienda. 2°- Las precios altos de Ia tiema en fa cu-
dad de Quito, su reflejo en los predios de las unidades de vivienda
y los tamarios de la misma, hicieron que el sector de la constru-
ccion “colonizara” los 4 valles y pudieran ofrecer un producto de
mayor tamafo (m_ ) a unos mejores precios. 3%- Bisqueda por
parte de los compradores de mejores alternativas de vivienda a
mejores precios que les compensara la pérdida de poder adquisiti-
vo ocasionada en los primeros afos de la dolarzacién
(2000/2002) y, 4°- El interés del comprader de conseguir me-
jores niveles y estindares en “calidad de vida™ para sus familias,
hicieron que se ejerciera una mayor presion en la demanda para
viviendas (casas) en los valles de Quito.

Existen ofros factores que van cambiando en los hdbitos y conduc-
tas del comprador de vivienda y que repercutidn en el mercado
en la forma que los constructores presenten las soluciones de wivier-
da. Cuando se analizan las necesidades ¥ requerimientos del po-
tencial comprador de vivienda frente a la preferencia del 4rea de
lavado, se disefa una pirdmide invertida para los niveles socioeco-
némicos respecto a las dreas y espacios para méquinas de lavar
en la vivienda.

PREFERENCIA DEL AREA DE LAVADO DE ROPA
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

Piedra de lavar en la vivienda
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Parte de lo que ha sostenido el crecimiento del sector inmobi-
liario en la ciudad de Quito ha sido el “renacimiento” del interés
de compra de propiedades como inversién, para quienes tienen
intencién de compra en periodos de tres (3) afios.

Grafica # 3: Destino de la préxima vivienda, 2000 - 2005

DESTINO DE LA PROXIMA VIVIENDA
PARA COMPRADORES DE VIVIENDA
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4,60% 10,50% 10,20%

Fuente: Demanda Gridcon Consultores
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El fenémeno de crecimiento en los
tinuo en los ultimos afios, el hecho que los inversionistas con-
sideren la inversién en bienes ralces come una alternativa se-
gura frente a la crisis de confianza que generd el sector
financiero y a la rentabilidad de estas inversiones de doble rendi-
miento: renta mensual + plusvalia, ha produaide un buen volu-
men de potendiales compradores para & sector de la construccion.

Gréfica # 4: Valor promedio de arriendo. 1998 - 2005
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El 65% de los interesados en adquirir vivienda en los proximaos 3 afios consideran que la época actual es adecuada para com
con la apreciacion de todos los NSE por encima del 50% de percepcién.

Grafico # 5: Epoca actual
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Los NSE mas bajos son mds escépticos en cuanto a que las con-
diciones actuales sean mejores que las anteriores para la com-
pra de vivienda.

Asimismo, el mercado considera en un 19,49% que las condi-
ciones actuales son mejores que las del afio anterior para la
compra de vivienda y en un 38,4% que se mantienen iguales.

Grafico # 6: Condiciones para compra de vivienda respecto del afio anterior por NSE. - Condicién Peores.
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cambig, se ajusta en sus preferencias, lo que permite enriquecer el
conacimiento del mercado y del comprador de vivienda.
GRIDCON CIA. LTDA.

www.gridcon.com
Noviembre 2005

En dias pasados con el auspicio publicitario de la revista Portal
Inmobiliario se presenté durante la conferenda un resumen de
los resultados de los estudios. Para quienes han seguido en ca-
da una de sus publicaciones los estudios de demanda que he-
mos publicado, podrén analizar como el mercado evoluciona,
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