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RESUMEN

El proyectoinmobiliario Centrum Curie, es un proyecto exclusivamente para
profesionales de la rama médica, se va a desarrollar por parte de Cevallos Constructora. Se
encuentra ubicado en el sector de La Pradera en el centro norte del Distrito Metropolitano
de Quito. El proyect@onsta de 30 consultorios médicos que tienen areas modulares que
van desde los 19hhasta los 107fn

El plan de negocios que se desarrolla a continuacion tiene como objetivo el analisis
la totalidad del proyecto inmobiliario, para poder determinar si simmies viable segun
los diferentes componentes que permiten evaluar el proyecto segun algunos indicadores
como sonentorno macroecondmico, localizacion, Estudio de mercado entre otros.



ABSTRACT

The real estate Project Centrum Curie, is a project exelydior the professionals
of the medical branch, will be developed by Cevallos Construdtasdocated in La
Pradera sector in the Northern Center of the Metropolitan District of Qineoproject
consiss of 30 medical offices that hawnodulaareas ranging from 190 107n7.

The business platieveloped below, aims to analyze the entire real estate project, in
order to determine if it is viable according to the different components that allow
evaluating the project according to some indicatoch ®s: macroeconomic environment,
location, the offer and demand of the
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1.1 Antecedentes

El proyecto Centrum Curie es un edificio destinado exclusivamentg@pdesioales de la
rama meédica. Se encuentra ubicado en el centro norte del Distrito Metropolitano de Quito,
en el sector La Pradera. Es por eso que para la factibilidad del proyecto se analizara el

entorno en el cual seré construido el mismo.
1.2 Promotora

La promotora/constructora de este proyecto, es Cevallos Constructora. Una empresa
familiar que tiene experiencia en el sector de la construccion algunos afios atras. Ha
realizado trabajos publicos y privados, desde urbanizaciones hasta edificios de vivienda,

siendo Centrum Curie el primer proyecto en enfocarse hacia la rama de la salud.
1.3 Entorno macroeconomico

En los dltimos afios la situacion econdémica del pais ha sido muy variante, y a pesar de que
existe un ligero cambio en la politica interna todavia exist@tantes muy importantes

gue no permiten que nuestra economia este en un nivel 6ptimo. La falta de recuperacion en
el precio del dolar, la inestabilidad politica, impuestos entre otros han sido perjudiciales
para el sector inmobiliario) Sin embargo sn¢ altas expectativas debido al aumento del

volumen de crédito y politica salarial que existe.
1.4 Estudio de mercado

1 El estudio de mercado realizado sobre el proyecto Centrum Curie tomé como
principales componentes de estudio, la oferta y la demanda é&xisterel
mercado inmobiliario enfocado en el sector médico de la ciudad de Quito, que
se encuentra distribuido en tres zonas principales, siendo una de ellas el sector
de la clinica Pasteur. Es asi, que en base a los diferentes indicadores se toman
en cong@eracion los siguientes aspectos:

1 El proyecto esta enfocado para satisfacer la demanda existente en consultorios

médicos, debido a la ampliacién de la Clinica Pasteur.
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1 El precio promedio que se utilizara para la comercializacion del proyecto es de
1900 USm?. Siendo un precio bajo a comparacion de la competencia.

1 El disefio arquitectonico y la estrategia comercial (publicidad) van a ser factores
muy determinantes para poder realizar una diferencia marcada en comparacion
con la competencia.

1 Mediante el andis de mercado efectuado se puede apreciar que las areas del
disefio arquitectonico al momento de ser modulares representan la mayor virtud
del proyecto ya que permite la compra de diferentes areas segun el

requerimiento del cliente.

1.5 Disefo y arquitectura

1 ElI disefio de la arquitectura de Centrum Curie se basa en un estilo
arquitecténico que realza la exclusividad y el confort que la constructora quiere
brindar a sus clientes. De esta manera el disefio arquitectonico se basé en
algunos aspectos importantesnmolos siguientes:

{1 El proyecto Centrum Curie parte de un disefio que toma como base el area total
del terreno que es de 350 m2, y en su IRM cuenta con un COS del 400%.

1 Por ordenanza municipal y teniendo en cuenta el tamafio del terreno del
proyecto se preseéncomo limitante el nUmero de pisos que sera de 8 pisos ..

1 Basados en el estudio de mercado y la demanda se considera realizar un disefo
arquitecténico que tenga un funcionamiento de modulares, para que de esta
manera se considere a cualquier especiatiédd rama médica.

1 El proyecto consta de 8 pisos altos y 5 subsuelos en total de los cuales se

componen en 30 consultorios y 30 parqueaderos.
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1.6 Costos del proyecto

El proyecto para agosto del 2016 del proyecto Centrum Curie esta conformado de la

siguiene manera:

71 Costos directos por 1'026,970.09
1 Costos indirectos por 397,476.00
1 Terreno por 210,600.00

De esta manera el costo total del proyecto asciende a dando como resultado un costo por

m? de construccién de $543.75 y un costo pédmarea (til de $1,151.11
1.7 Estrategia de ventas

1 La estrategia de ventas esta basada en dos aspectos importantes para poder
realizar ventas en un periodo de tiempo corto que permita un flujo de dinero
constante, estos factores son dimensiones y preciabasnta

1 El precio promedio del m2 de venta del Centrum Curie es de $1,900.00 ddlares,
este valor se encuentra por debajo de la competencia que llegan a tener precios
de m2 promedio de $2,300.00 de la principal competencia que se encuentra en
el sector dehospital metropolitano.

1 La distribucién arquitecténica es muy llamativa para los profesionales de la
salud, debido a que esta concebida en espacios modulares lo cual brinda mayor
adaptabilidad a areas requeridas en el momento de realizar la compra.

1 Consicerando que la absorcion en el sector inmobiliario de la ciudad de Quito
se encuentra baja, se ha planificado la venta total del proyecto en un periodo de
tiempo 28 meses.

1 Los ingresos totales esperados del proyecto ascienden a 2°124,697.98 dolares.
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1.8 Estrategia Financiera

1 Desde el punto de vista financiero al proyecto se lo puede clasificar como un
proyecto viable, debido a que presenta una utilidad considerable y un VAN
mayor a 0 considerando que se utilizé para los célculos un costo de oportunidad
de 20%.

1 La utilidad que presenta el proyecto asciende a la suma de $489,652.00 ddlares
con un margen del proyecto del 23.05% y una rentabilidad del 29.95%.

1 Centrum Curie al tener un modelo de ventas y un plan de negocios solvente
presenta una sensibilidad quéeta variaciones en costos de costruccion como
a la vez de la baja de precios de ser necesarios durante el desarrollo de la

construccion del mismo.
1.9 Aspectos legales

1 Se decidi6 por parte de la constructora formar una sociedad cuentas en
participacion parafectos legales y tributarios del proyecto durante todo su
proceso, es decir desde la planificacién hasta la entrega.

1 Se tiene previsto los diferentes tramites legales a seguir que involucran
permisos, requisitos, etc. para la realizacion de las diferasies del proyecto.

1 El manejo de las obligaciones tributarias con los empleados del proyecto, ya
sean administrativos como operativos se tiene previsto que la asociacién

cuentas en participacion las asuman y les den cobertura.
1.10 Gerencia de proyecto

1 Para lagerencia del proyecto se tomara como base la metodologia TenStep, de
esta manera se busca generar un sistema de procesos adecuado para la
implementacién en la constructora.

1 El plan de gerencia de proyectos es un recurso que permite innovar y fomentar
una dsciplina que organiza y administra los recursos necesarios para poder
llevar a cabo la ejecucion del proyecto en su totalidad.

1 Mediante la implementacion de la gerencia del proyecto basado en los procesos
del TenStep, se busca alcanzar una maxima efiasign@oder entregar una

calidad que sobresalga al momento de entregar el producto.
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1.11 Sostenibilidad

1 Poder implementar las certificaciones verdes de sostenibilidad en los proyectos de
la constructora, tomando como punto de partida el Centrum Curie, meldiante
implementacion de raso de aguas lluvias para descargas de inodoros.

1 Conocer mas sobre los diferentes niveles de certificacion que estarian al alcance de
los proyectos que se tiene a futuro por parte de la constructora y de esta manera
implementar progsos para la obtencion de los mismos.

1 La implementacion de las certificaciones en el proyecto tendran un impacto
positivo en el desarrollo de las ventas del mismo. Debido a que se mostrara una

postura ecoldgica de la constructora hacia la sociedad.
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2.1 Introduccién

El analisis macroecondémico cumple un papel importante cuando se hatda die
negocios que tratan sobre proyectos inmobiliarios. Debido a que mediante este tipo de
andlisis podemos identificar de una manera mas claitubcion en la que se encuentra no
solamente el sector donde se va a realizar el prgy&otmtambién la situacion existente

que presenta el pais y la sociedad a quien estara dirigido.

De esta manerse debe tomar en cuenta en el andlisis los difer@miiécadores que
sean Utiles para poder apreciar la condicién en la que se encuentra el sector de la
construccion en el pais y ser capaces de tomar decisiones en tiempo oportuno al momento
de desarrollar el plan de negocios o en su debidq mwediar &s decisiones tomadas en

caso de ser necesario.
2.2 Objetivos

1 A partir del andlisis macroeconémico tener un mejor enfoque con respecto al

mercado Yy situacion del sector de la construccién en la actualidad.

1 Mediante los indicadores econdmicos, tener mejoresnalivas para nuestro plan

de negocios y de esta manera hacerlo mas viable y con fundamentos sélidos.
2.3 Metodologia

La metodologia que se va a emplear consiste en la explicacion y definicion de
algunos indicadores econdmicos que se consideran importamgequer explicar la
situacién actual del sector de la construccion. Ademas de la condicién que se aprecia a
nivel nacional de la economia del pais, debido a la influencia de los mismos y la afectacion

gue en ella producen.
2.3.1 Indicadores Econdémicos

Los siguentes indicadores seran los que se tomen como referencia para la
elaboracion del andlisis del plan de negocios, ya que son factores importantes para el

desarrollo y elaboracién de un proyecto inmobiliario. Porque permitiran profundizar
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conceptos econdmicasinterpretar mejor la realidad en la que el sector de la construccion

se encuentra desempefiando sus funciones.

2.3.1.1 Riesgo Pais

Riesgo pais, es un indicador, mediante el cual se ven reflejadas las posibilidades de
un pais para poder afrontacumplir con logérminos de su deuda externa, puede ser por
el capital o por sus intereses respectiffszil, 2011) Ademas este indicador es el que
permite que la inversion extranjera se vea atraida para generar negocios o inversiones en

un determinado territorio.

Este indicador es fundamental cuando se habla de una economia de un pais, ya que
permite tener una expectativa con relacién a la politica econémica futura a desarrollarse.
Bésicamente este indicador funddan mediante calificacites que se obtienen por
entidades a nivel mundial, cabe mencionar que sin importar cualesquiera esta entidad sea,
se obtienen valores muy similares entre si. Mientras mas alta sea esta calificacion, el costo
del endeudamiento sera mayor, rap@n la cualla politica econémica de un paisvara
afectada y el riesgo de incumplir ante las obligaciones aumentara, subiendo rnoikelia

valor del indicador para un pais.
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llustracionl. Riesgo Pais Ecuador
Fuente:Banco Mundl/JP Morgan ChaséFinanciero, 2017)Mundial, 2017)
Elaborado por: Xavier Cevallos

Siendo asi, podemos obsereémo ha sido el valor de riesgo pais para Ecuador

(Ver llustracion 1). En el mede Mayo del 2015 la situacion del pais, se veria afectada
muy severamente por la propuesta de leyes que se dieron en la asamblea nacional. Es por
esto que el valor de riesgo pais, se disparé hasta alcanzar el valor de 1498 en el mes de
Octubre del afio 201%on esto, la inversion extranjera se limitd e inclusive comenzaron a
salir del pais empresas transnacionales, por el riesgo que esto representaba para sus
intereses. Con la falta de inversién, nuestra politica econdémica se ve afectada de manera
directa @ cuanto al flujo de fondos del pais se refiere y aumenta la tasa de interés global.
El sector privado se ve afectado, porgue su costo de endeudamiento aumenta y el nivel de
empleo comienza a decrecer. En la actualidad a pesar de que hubo un cambierde gobi

el riego pais sigue elevado. Pero después de ver la postura del nuevo presidente y su
intencion de mantener la dolarizacién, se espera que la inversion comience a llegar a

nuestro pais, y con esto aumentar el flujo de capital en nuestra economia.
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2.3.1.2 Producto Interno Bruto (PIB)

El PIB es una magnitud macroecondémica que representa el valor de la produccion
de bienes finales de un pais a precios de mercado en un periodo de tiempo determinado.
Este indicador permite medir si la produccion de bienes y g&uvile un pais, mediante
las empresas que se encuentran en su territorio, ha crecido o ha decrecido en un
determinado tiempo. Ademas mediante este indicador, resulta mas facil observar la

competitividad de las empresas, en sus diferentes sectores (Wacitrs?2).

PIB del Ecuador (Délares Corrientes)
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llustracion 2. Producto Interno Bruto del Ecuador (PIB)
Fuente: Banco MundigMundial, 2017)
Elaborado por: Xavier Cevallos

A lo largo de la historia el PIB en el Ecuador presentarecimiento importante a
través de los afios, esto debido al alcance de precio del barril del petréleo a niveles que han
sabido llegar a seecords Este crecimiento ha sido positivo para los diferentes sectores
productivos del pais, y el sector de tmstruccion no es la excepcifvier llustracion 3)
Sin embargo,cabe mencionar que esta tendencia de crecimiento del PIB, cambiaria en el
afo 2012, cuando el precio del barril del petréleo comienza a bajar y junto con él, nuestro
PIB.
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PIB del Sector de la Construccion
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llustracién 3. PIB del Sector de la Construccion
Fuente:Mundo ConstructofConstructor, 2016)

Elaborado por: Xavier Cevallos

Segun el Gltimo censo en nuestro pais, el sector de la construccién aporta un gran
porcentaje de participacion en el PIB, ya que permite la participacion de mano de obra
local al igual que la demanda de produ@iaborados gervicios. Es por esta razén que se
observa que las provincias con mayor influencia en el sector de la cormstrgori

Pichincha y Guayas, en ese orden respectivamente (Ver llustdacion
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Establecimientos vinvulados al Sector de la Construccion

Zonas no Delimitadas 3
Galapagos1 22
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Carchi m 121
Pastaza mm 128
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Morona Santiago msm 182
Esmeraldas mmm 228
Los Rios mmmmm 312
Cafar mssssm 345
Imbabura == 366
Santo Domingo de los Tsachilasmmss 407
Cotopaxi msssm 466
El Oro mssssss= 589
Chimborazo s 634
Tungurahua = 6983
Manabi m——— 750
Loja meessssss—— 770
Orellana mess———— 11206
Azuay eeesssss——— 1637

Guayas I 2269

Pichincha = 38711
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llustracion4. Establecimientos vinculados al Sector de la Construccion a nivel Nacional
Fuente:Ecuador en CifragCifras, 2012)

Elaboradopor: Xavier Cevallos
2.3.1.3 Inflacién

La inflacibn es aquel indicador que permite medir el aumento generalizado y
sostenido en los precios de los bienes y servicios existentes en un pais. Este indicador es
medido en funcion de indices, ehcaso del Ecuador se basa en el indice de precios al
consumidor del area urbana (IPCEpte indice toma en cuenta una canasta de bienes y

servicios que son necesarios para una poblacion de estrato econdémico medio y bajo.
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Inflacion en el Ecuador
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llustracion5b. Inflacion en el Ecuador
Fuente: Banco Central
Elaborado por: Xavier Cevallos

En el transcurso de los ultimos afios la inflacion ha presentado algunos cambios de
tendencias importantes para la economia del pais. En puigaerse aprecia ctamente el
crecimiento de la inflacion durante los periodos comprendidos entre los afios 2014 y 2015,
ya que reflejan la disminucion del valor del barril del petroleo. Posteriormente en los
ultimos dos afios si bien es cierto la inflacién ha bajado, pesitukcion econdémica del
paisno cuenta con una seguridad clara de mantener esta tendencia, ya que por un lado se
conoce que el iva bajara al 12% como se habia ofrecido, situacion con lo cual se espera
mayor flujo econdmico aprovechando esta ventljacud seria muy favorable para el
sector de la construccion ya que se volveria atractivo para inversiones tanto extranjeras
como localesPero sin embargo se mantiene la especulacion del cambio de moneda y la
salida de la dolarizacién con lo cual, la inflac&ndispararia geriamuy perjudicial para

toda la industria ecuatoriana y no solamente para el sector de la construccion.
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2.3.1.4 Tasas de Interés
En la economia del pais, existen diferentes tasas de interés para los diferentes
sectores industriales. De estanera podemos observar que la tasa de crédito para el sector

inmobiliario (Ver tabla 1) es menor a otras utilizadas para otro tipo de negocios.

TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Tasa Activa Efectiva
Referente % Anual Méaxima % Anual
Para el segmento: Para el segmento:
Productivo Corporativo 7.61 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresaria 9.76 Productivo Empresarial| 10.21
Productivo PYMES 11.49 Productivo PYMES 11.83
ComerciaDrdinario 8.81 Comercial Ordinario 11.83
Comercu‘_;ll Prioritario 737 Comermql Prioritario 933
Corporativo Corporativo
ComerC|al_ Prioritario 943 Comerma! Prioritario 10.21
Empresarial Empresarial
Comercial Prioritario Comercial Prioritario
PYMES 10.42 PYMES 11.83
Consumo Ordinario 16.80 Consumo Ordinario 17.30
Consumo Prioritario 16.58 Consumo Prioritario 17.30
Educativo 9.50 Educativo 9.50
Inmobiliario 10.61 Inmobiliario 11.33
Vlylgnda de Interés 4.98 Vlyle_nda de Interés 4.99
Publico Publico
Microcrédito Minorista 27.92 Microcrédito Minorista 30.50
Mlcrocred!tp de_ 25 02 Mlcrocred!t,o dg 27 50
Acumulacién Simple Acumulacién Simple
Microcrédito de Microcrédito de
Acumulacion Ampliada 2142 Acumulacion Ampliada 25.50
Inversién Publica 8.22 Inversion Publica 9.33

Tablal. Tasas de interés activas efectivas vigentes

Fuente: Banco central del Ecuad&cuador, 2017)

Elaborado por: Xavier Cevlids

Cabe destacar que en este Ultimo periodo de gobierno, se ha impulsado la vivienda
social, y el claro ejemplo de esto es la tasa de interés especial para estevijienda
tieng siendo una tasa preferencial y de muy bajo valor comparada con losectss

Para el sector de la construccion, esta preferencia es un paso para mejorar el flujo en el
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mercado ya que, los constructores como tal, no tienen una tasa preferencial que permita la
obtencion de créditos a un bajo interés, como en otros paidiegaSemos a obtener este

tipo preferenciageriaun impulso importante para el desarrollo del sector y del pais.

2.3.1.5 Financiamiento

El financiamiento en la actualidad depende basicamente de la decision del cliente al
momento de realizar la compra tétn innueble Ya que tanto el sector publico y privado
presentan opciones de cobertura cuando se trata de adquisicion de vivienda propia. La
diferencia radica especialmente en la tasa de interés y el plazo al cual se vaya a obtener el
préstamo. El sector publi¢BIESS) cuenta con tasas que van desde90% a un plazo de

25 afios. Mientras que el sector privado cuenta con una tasa de 10.78% a un plazo de 15

afos.

. - Banco Banco del Banco |Mutualista
Condiciones / Requisitos Pichincha| Pacifico | Guayaquil Pichincha Produbanca BIESS
Monto del | Minimo $3,000 $0 $0 $0 $10,000 $0
Crédito | Maximo $200,000 $200,000 $200,000 $200,000 $250,000 $150,000
Tasa inicial o 8,0%- 0 0 0 7,90%-
Tasa de | nominal 10.75% 10,78% 11.33% 10.78% 10.78% 8.69%
Interés i
Fre_c uencia Semestrall Semestral | Semestrall Semestral| Semestral | Semestral
reajuste
Plazo méaximo 20 afos 20 afos 20 aflos | 15 afos 15 afos 25 afos
Hipot %-
IPOCCR brastamor Avaltio|  70% 80% 70% 70% 75% 80%
100%
Edad minima 18 afios N/D N/D N/D 18 afios | 36 aportes
. Edadmaxima 69 afos N/D N/D N/D 75 afnos 75 afnos
Solicitante — — - -
Estabilidad laboral 1 afo N/D N/D N/D 2 afos 1 afio
Cuota/ Ingresos 30% N/D N/D N/D 35% 40%

Tabla2. Financiamiento en el Sector Inmobiliario

Fuente: BIESS, Banco Central del Ecuador

De esta manera tenemos que el sector inmobiliario se encuentra distribuido segun

Elaborado por: Xavier Cevallos

las entidades que han otorgado los créditos a la comunidad adquisitiva de vivienda.
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Resto entidades
39,5%

anco Guayaquil

Produbanco putualista 7.3%

6,2% Pichincha
7.2%

llustracion6. Créditos devivienda segun Entidad Financiera
Fuente: Banco Central del Ecuadfcuador, Banco Central del Ecuador, 2017)
Elaborado por: Xavier Cevallos

Es por esto que vemos que el desarrollo que ha querido dar el gobierno para la
polacién, con respecto a dar vivienda a las personas que no cuentan todavia con ella, ha
sido de gran aceptacion teniend las principales entidades financiecasno el BIESS,

Banco del Pichincha

2.3.1.6 Situacioén ingreso capital por Migracién del paifRemesas)

Las remesas son aportaciones muy importantes a nuestra economia y por esta
razén, deben ser tomadas en cuenta para el analisis resp@otivel pasar del tiempo se
han logrado distinguir ciertos paises donde la presencia de nuestros compatriotas es
representativa. De esta manera se puede observar los ingresos por pais de residencia de los
migrantes y su cantidad de aporte trimestralmente (Ver llustracikm$yemesaa pesar
de quda migracion en el pais ha disminuido, se mantienen en rangos que no presentan una
variacion drasticaAdemas,es de simple conocimiento que las provincias donde se ha
registrado mayor migracion al exterior, son ahora las que presentan inversiones @ltas e
sector de la construcciorCon esta tendencia a mantener ese nivel de ingresos del
extranjero, se puede esperar un escenario muy favorable para el sector de la construccion,

debido a que el aporte trimestral de este tipmgleesoss una cantidad guermite que el
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flujo econdmico en nuestro mercado se vuelva mas dinamico permitiendo una circulacion

constante en el mercado inmobiliario y de construccion.
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llustracion7. Remesas extranjeras por paises
Fuente: Banco Cerdl del Ecuador

Elaborado por: Xavier Cevallos



36

2.3.1.7 Inversion Extranjera

La inversion extranjera como indicador econémico es importante para dar a notar la
estabilidad con la que cuenta una politica econémica de un determinado pais. Esto pasa
debido a que si una econonds fuerte y solvente, se convierte en un punto atraativo

nivel internacional.

Inversion Extranjera Directa

$1.500 r 1 2,5%
$1.322
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$600 1,0%
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$300 0,5%

0,0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

mm [ED =8=9 del PIB

llustracion8. Inversion Extranjera Total
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Xavier Cevallos

De esta manera se puede apreciar claramente que la inversién extranjera ha tenido
un tope m&imo en el afio 2015, sembargopresenta una clara tendencia a la baja debido
a las politicas de gobierno que se tomaron en ese afio justamente hasta la actualidad. La
inversion extranjera registra sus menores aportes al sector de la construcciénestmante
tltima década, en los afios del 2014 y 2015. Pero presenta una recuperacion a partir del afio

2016, esperando que en el 2017 se mejore aun mas.
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Inversion Extranjera en el Sector de la Construccion
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llustracion 9. Inversién Extranjera en la Construccion
Fuente: Banco Centralel Ecuador
Elaborado por: Xavier Cevallos

2.3.1.8 Desempleo

El desempleo es un indicador que determina el porcentaje de la poblacién activa
que no tiene empleo y lo esta buscando. Es un indicador muy sensible a la hora de sacar
proyecciones, ya que esté depenilectamente a la condicién del mercado existente. De
esta manera en el analisis se aprecia el incremente notable de desempleo al menos en la

ciudad de Quito, una situacién que no es ajena para el resto del pais.
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Tasa de Desempleo en Quito
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llustracion 10. Tasa de desempleo en Quito
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Xavier Cevallos

2.3.1.9 Como afecta la situacion Macroecondémica al Proyecto

En la actualidad nuestra realidad econémica se encuentra en una situacién delicada,
debido a las politicas y leyes que el régimen quiere imponeenddargotras el primer
discurso del nuevo presidente de la republica se avizora que sera distintdayrdaresa
alienta al sector a seguir desarrollandose, asi sea a un paso mas lento pero sostenido. Tras
haber analizado los distintos indicadores que se considera de importancia para el desarrollo

del proyecto se puede afirmar lo siguiente.

Debidoque elproyecto no es de vivienda o residencial y es de consultorios médicos
se ve afectado directamente, debido a que las leyes de plusvalia y herencia han causado un
impacto negativo en la sociedad de consumo del sector de la construccion. Ya que hoy en
dia, se d tasas preferenciales para viviendas que son de menor costo o de interés popular.
Es por esto que ahora espacios como oficinas o consultorios pasan a ser un bien de lujo
mas que un bien de necesidad, y su comercializacion se vuelve mas lenta. Habra que
potenciar otros factores del proyecto como ubicacion o costa palventar este
inconveniente.
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Indicador B TendencB@ ObservacioBd Efecto Sector Construck@n Observacion Construccikg

Riesgo Pais ﬁ

PIB

Inflacién

Credito

L
¢
e | 4
f

Inversion Extranjera @

Desempleo ﬁ

Aumenta su
Valor

Tiene un ligero
aumento

Se proyecta uni
inflacion menor
al afo anterior

Las tasas
vigentes se
mantienen

Existe una
amplia gama de
opciones

Ha disminuido
por las politicas
del Estado

En estos ultimo
afos el
desempleo ha
aumentado

» B B ® = = @

Préstamos e Inversion
disminuyen

Aumenta la participacion di
la construccion en el PIB

Con una inflacién menor, s
mejora laliquidez de la
economia local

Las tasas inmobiliarias nc
presentan variaciones, es
conveniente para el cliente

Existe un gran impulso par
dar préstamos de vivienda
tasas de interés normadas

A pesar de que ha
disminuido, en el ultimo afi
ha subido con relacion al
anterior

Hay mas oferta laboral con
cual se tiene buena mano (
obra a un precio prudente
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3.1 Introduccion

La ubicacion de umroyectoes fundamental para el desarrollo del mismo. Es por
esta razon que leealizacion de estandlisistiene un papel importante en un plan de
negocios. Es crucial comprender el entorno en el cual, el proyecto que vamos a desarrollar
se encontraria, y poder identificar sus fortalezas como lo son: viabilidad, servicios, puntos
deinterés, entre otros.

3.2 Objetivos

Ubicacion

wTener un enfoque claro con respecto al proyecto

Equipamiento

wOferta en el Sector (Unidades Educativas, Parques, Centros Comerciales, Puntos
de interés en general)

Ambiente

wSituacion actual del entorno (Ruido, Trafico, Contaminacion)

Servicios

wDisponibilidad en el sector ( Movilidad, Servicios Basicos, Vias de Acceso)

Aspectos

wDilucidar Fortalezas y Debilidades de la locacion.

llustracién11. Objetivos del plan de negociosndlisis de Localizacién
Fuente: Xavier Cevallos Franco

Elaborado por: Xavier Cevallos Franco
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3.3 Metodologia

La metodologia para este analisis de localizacién consistird en la recopilacion de
informacion, procesamiento de la misma y posterior exposicion de resultados segun la
division de informacion que se realice. dscir, en funcién de la informacion obtenida
poder resaltar ventajas de la ubicacion del proyecto inmobiliario y a su vez tratar de

minimizar las desventajas del mismo.
3.3.1 Ubicacion

La ubicacion de un plan de negocios inmobiliarios es una caracteristica que debe ser
potenciada en el momento de buscaeisionistas o clientes, ya que a partir de esta se
puede potenciar sus virtudes como mirar puntos criticos para ser solventados mediante un

mejor disefio.

Para introducir el proyecto inmobiliario Centrum Curie, es necesario conocer su

entorno con respectola ciudad, su respectivo sector y la zonificacién que la rige.

3.3.1.1 Ciudad

La ciudad de Quito se encuentra ubicada a una altura de 2850 msnm, lo cual
permite tener Unicamente dos estaciones climaticas, que son invierno y »elemas se
encuentra situadaeggréaficamente sobre las laderas occidentales del volcan Pichincha,

ubicado en la cordillera de los Andes.
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La ciudad deQuito se encuentra dividida en 32 Parroquiadanas y 36
parroquias rurales. Alberga ademas los principales organismos gubdalasen

financieros y culturales del pafsr serla capital del pais.

llustracion12. Parroquias del Cantén Quito

Fuente: Distrito Metropolitano de Quito/ Editado por: Xavier Cevallos
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3.3.1.2 Sector

El sector donde se encuenghproyecto inmobiliario Centrum Curie pertenece a la
parroquia de Ifaquito, antiguamente conocida como Benalcazar. En esta parroquia se
encuentra el centro bancario y financiero ubicado a lo largo de la extension de una de las
avenidas principalede la ube como es la Av. AmazonasAdemas,en esta parroquia
encontramos otro centro de importancia como es el empresarial ubicado del desarrollo de
la Av. Republica del Salvador. Para terminar, la parroquia alberga ademas importantes
centros comerciales de ¢audad como es el Mall El Jardin y Quicentro Shopping, como
también otros puntos de interés como son: el Parque de la Carolina y el Estadio Olimpico

Atahualpa.

El proyecto Inmobiliario “"Centrum Curiseencuentra ubicado en la ciudad de Quito
en elsecta centronorte de la urbe. Es una edificacion destinada exclusivamente para

consultorios médicos que tendran area182m? hasta31.83m?.
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llustracion13. Parroquia Ifaquito del Canton Quito

Fuente: DistritoMetropolitano de QuitdSecretaria de Territorio, 2016)
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3.3.2 Terreno

El proyecto Centrum Curie posee un area de 35§ se encuentra ubicado en la calle
Mariano Acosta E45 y Alemania.Es un punto céntrico para la actividad médica en la
ciudad de Quito ya que se encuentra en uno de los principales sectores médicos como lo es
la clinica Pasteur. Edecir, esta ubicacion cuenta con vias de acceso y un potencial de

desarrollo muy positivo

Centrum Curie

A

UBICACION

llustracién 14. Ubicacion del Terreno

Fuente: Distrito Metropolitano de Quito / Elaborado por: Xavier Cevallos
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3.3.2.1 Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

Para efectuar el analisis y descripcion del inform de regulac&imopolitana se
debe partir de la ordenanza 127 emitida por el Distrito Metropolitano y la cual esta en
vigencia en la actualidadDistrito Metropolitano de Quito, 2016)endremos de esta
manera la informacion necesaria pafectuar el desarrollo del proyecto.

El informe de regulacion metropolitana del proyecto Centrum Curie nos indica que
el en este proyecto para su realizacion podremos ocupar el 50% del COS en planta baja y
una totalidad de construccion del 400% del COS.

Asi mismo mediante el IRM se puede apreciar la zonificacion bajo la cual esta
regido este terreno, la cual es A21 que explica que puede ser una edificiacion de 8 pisos
como maximo. La ocupacion de suelo indica que tiene que ser una estructura aislada, es
dedr no puede estar adosadéa edificacion que se puede construir ademas puede ser
residencial o comercial segun la ordenanza del Distrito Metropolitano de Quito. Debido a

esto no habria inconveniente con el proyecto que se edificara en el terreno.



a7

Paraterminar un factor importante para la construccion en este terreno es es el uso

de suelo, en el cual se aprecia que puede ser multiple , es decir puede ser residencial como

comercial. Este terreno pertenece a una zona urbana que posee todos los lsasicos

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUiTo

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

ALCALDIA

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

|*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

C.C/R.U.C:

MWombre o razon social:
DATO S DEL PREDIO
Humero de predio:

Geo clave:

Clave catastral anterior:

En derechos y acciones:
AREAS DE COMSTRUCCION
Area de construccion cubierta:
Area de construccion abierta:

DATOS DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

17029597709
CEVALLOS LARCO PEDRO JOSE

86832
170104120374012111
10604 06 001 000 000 00O
NO

398.58 m2
26.03 m2

Area bruta total de construccion:424.61 m2

D > T

/

/
.

Frente minimo: 15 m
COS total: 400 %
COS en planta baja: 50 %

Uso de suelo: (M) Multiple

Forma de ocupacion del suelo: (4) Aislada

Nimero de pisos: &

Area sequn escritura: 341.60 m2
Area grafica: 342.43 m2
Frente total: 13.93 m
Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 34.16 m2 [SU] / E-A10[5T7
Zona Metropoltana: HNORTE J/
Parroguia: INAQUITO £ M,nﬁ;ﬁ Esgale 11004
BarrioSector: LA PRADERA
Ciependencia administrativa: Administracion Zonal Merte (Eugenio Espejo)
Aplica a incremento de pises:  |METRO ECOEFICIENCIA
CALLES
Fuente Calle Ancho (m}) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q MARIAND ACOSTA 14 5 ma Tm del eje MN28
REGULACIONES
ZONIFICACION RETIROS
Zona: A21 (ABDB-50)
Lote minimo: 600 m2 PISOS Frontal:5 m
) Altura: 32 m Lateral: 3 m

Posterior: 3 m
Entre blogques: & m

Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano

Factibilidad de servicios basicos: Sl

llustracion 15. Informe de Regulaciéon Metropolitana

Fuente: Distrito metropolitano de Quito
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3.3.2.2 Topografia y Morfologia

El terreno donde sedificarael proyecto inmobiliario Centrum Curie tiene una
forma muy similar a un paralelogramo. Cuenta con un frente de 14.23m, mientras que sus
costados tienen 22.57m (lado occidental) y 22.87m (lado oriental) y para finalizar su

descripcion sera el lado posteramn 16.38m.

En este terreno existia una casa de vivienda familiar, razon por la cual en el terreno
habia curvas de nivel, ya que se demoli¢ dicha vivienda y se procedio a la utilizacion de un

terreno nivelado.

llustracion 16. Topografia y Morfologia del terreno

Fuente: Cevallos Constructora/ Editado por: Xavier Cevallos























































































































































































































































































































































































































































































































































































