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RESUMEN 

El proyecto inmobiliario 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 proyecto consta de 30 consultorios médicos que tienen áreas modulares que 

van desde los 19m2 hasta los 107m2. 

El plan de negocios que se desarrolla a continuación tiene como objetivo el análisis 

la totalidad del proyecto inmobiliario, para poder determinar si el mismo es viable según 

los diferentes componentes que permiten evaluar el proyecto según algunos indicadores 

como son: entorno macroeconómico, localización, Estudio de mercado entre otros. 

  



 

 

ABSTRACT 

The real estate Project Centrum Curie, is a project exclusively for the professionals 

of the medical branch, will be developed by Cevallos Constructora. It is located in La 

Pradera sector in the Northern Center of the Metropolitan District of Quito. The project 

consists of 30 medical offices that have modular areas ranging from 19m2 to 107m2. 

The business plan developed 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 indicators such as: macroeconomic environment, 

location, the offer and demand of the  
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1.1 Antecedentes 

El proyecto Centrum Curie es un edificio destinado exclusivamente para profesioales de la 

rama médica. 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 analizará el 

entorno en el cual será 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 construcción algunos años atrás. Ha 

realizado trabajos públicos 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 macroeconómico 

En los últimos años la situación económica del país ha sido muy variante, y a pesar de que 

existe un ligero cambio en la política interna todavía existen limitantes muy importantes 

que no permiten que nuestra economía este en un nivel óptimo. La falta de recuperación en 

el precio del dólar, la inestabilidad política, impuestos entre otros han sido perjudiciales 

para el sector inmobiliario) Sin embargo se tiene altas expectativas debido al aumento del 

volumen de crédito y política salarial que existe. 

1.4 Estudio de mercado 

¶ El estudio de mercado realizado sobre el proyecto Centrum Curie tomó como 

principales componentes de estudio, la oferta y la demanda existente en el 

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 clínica Pasteur. Es asi, que en base a los diferentes indicadores se toman 

en consideración los siguientes aspectos: 

¶ El proyecto está enfocado para satisfacer la demanda existente en consultorios 

médicos, debido a la ampliación de la Clínica Pasteur. 
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¶ El precio promedio que se utilizará para la comercialización del proyecto es de 

1900 US/m2. Siendo un precio bajo a comparación de la competencia. 

¶ El diseño arquitectónico y la estrategia comercial (publicidad) van a ser factores 

muy determinantes para poder realizar una diferencia marcada en comparación 

con la competencia. 

¶ Mediante el análisis de mercado efectuado se puede apreciar que las áreas del 

diseño arquitectónico al momento de ser modulares representan la mayor virtud  

del proyecto ya que permite la compra de diferentes áreas según el 

requerimiento del cliente. 

 

1.5 Diseño y arquitectura 

¶ El diseño de la arquitectura de Centrum Curie se basa en un estilo 

arquitectónico que realza la exclusividad y el confort que la constructora quiere 

brindar a sus clientes. De esta manera el diseño arquitectónico se basó en 

algunos aspectos importantes como los siguientes: 

¶ El proyecto Centrum Curie parte de un diseño que toma como base el área total 

del terreno que es de 350 m2, y en su IRM cuenta con un COS del 400%. 

¶ Por ordenanza municipal y teniendo en cuenta el tamaño del terreno del 

proyecto se presenta como limitante el número de pisos que será de 8 pisos .. 

¶ Basados en el estudio de mercado y la demanda se considera realizar un diseño 

arquitectónico que tenga un funcionamiento de modulares, para que de esta 

manera se considere a cualquier especialidad de la rama médica. 

¶ 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 está conformado de la 

siguiente manera: 

¶ Costos directos por 1´026,970.09 

¶ Costos indirectos por 397,476.00 

¶ Terreno por 210,600.00 

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

m2 de construcción de $543.75 y un costo por m2 de área útil de $1,151.11 

1.7 Estrategia de ventas 

¶ La estrategia de ventas está 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 precio base de venta 

¶ El precio promedio del m2 de venta del Centrum Curie es de $1,900.00 dólares, 

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 del hospital metropolitano. 

¶ La distribución arquitectónica es muy llamativa para los profesionales de la 

salud, debido a que está concebida en espacios modulares lo cual brinda mayor 

adaptabilidad a áreas requeridas en el momento de realizar la compra. 

¶ Considerando que la absorción 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. 

¶ Los ingresos totales esperados del proyecto ascienden a 2´124,697.98 dólares. 
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1.8 Estrategia Financiera  

¶ 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 utilizó para los cálculos un costo de oportunidad 

de 20%. 

¶ La utilidad que presenta el proyecto asciende a la suma de  $489,652.00 dólares 

con un margen del proyecto del 23.05% y una rentabilidad del 29.95%. 

¶ Centrum Curie al tener un modelo de ventas y un plan de negocios solvente 

presenta una sensibilidad que tolera variaciones en costos de costruccion como 

a la vez de la baja de precios de ser necesarios durante el desarrollo de la 

construcción del mismo. 

1.9 Aspectos legales 

¶ Se decidió por parte de la constructora formar una sociedad cuentas en 

participación para efectos legales y tributarios del proyecto durante todo su 

proceso, es decir desde la planificación hasta la entrega. 

¶ Se tiene previsto los diferentes trámites legales a seguir que involucran 

permisos, requisitos, etc. para la realización de las diferentes fases del proyecto. 

¶ El manejo de las obligaciones tributarias con los empleados del proyecto, ya 

sean administrativos como operativos se tiene previsto que la asociación 

cuentas en participación las asuman y les den cobertura. 

1.10 Gerencia de proyecto 

¶ Para la gerencia del proyecto se tomará como base la metodología TenStep, de 

esta manera se busca generar un sistema de procesos adecuado para la 

implementación en la constructora. 

¶ El plan de gerencia de proyectos es un recurso que permite innovar y fomentar 

una disciplina que organiza y administra los recursos necesarios para poder 

llevar a cabo la ejecución del proyecto en su totalidad. 

¶ Mediante la implementación de la gerencia del proyecto basado en los procesos 

del TenStep, se busca alcanzar una máxima eficiencia y poder entregar una 

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

¶ Poder implementar las certificaciones verdes de sostenibilidad en los proyectos de 

la constructora, tomando como punto de partida el Centrum Curie, mediante la 

implementación de re-uso de aguas lluvias para descargas de inodoros. 

¶ Conocer más sobre los diferentes niveles de certificación que estarían al alcance de 

los proyectos que se tiene a futuro por parte de la constructora y de esta manera 

implementar procesos para la obtención de los mismos. 

¶ La implementación de las certificaciones en el proyecto tendrán un impacto 

positivo en el desarrollo de las ventas del mismo. Debido a que se mostrara una 

postura ecológica de la constructora hacia la sociedad. 
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2 ANÁLIS IS MACROECONÓMICO  
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2.1 Introducción 

El análisis macroeconómico cumple un papel importante cuando se habla de plan de 

negocios que tratan sobre proyectos inmobiliarios. Debido a que mediante este tipo de 

análisis podemos identificar de una manera más clara la situación en la que se encuentra no 

solamente el sector donde se va a realizar el proyecto, sino también la situación existente 

que presenta el país y la sociedad a quien estará dirigido. 

De esta manera se debe tomar en cuenta en el análisis los diferentes indicadores que 

sean útiles para poder apreciar la condición en la que se encuentra el sector de la 

construcción en el país y ser capaces de tomar decisiones en tiempo oportuno al momento 

de desarrollar el plan de negocios o en su debido caso, remediar las decisiones tomadas en 

caso de ser necesario. 

2.2 Objetivos 

¶ A partir del análisis macroeconómico tener un mejor enfoque con respecto al 

mercado y situación del sector de la construcción en la actualidad. 

¶ Mediante los indicadores económicos, tener mejores alternativas para nuestro plan 

de negocios y de esta manera hacerlo más viable y con fundamentos sólidos. 

2.3 Metodología 

La metodología que se va a emplear consiste en la explicación y definición de 

algunos indicadores económicos que se consideran importantes para poder explicar la 

situación actual del sector de la construcción. Además de la condición que se aprecia a 

nivel nacional de la economía del país, debido a la influencia de los mismos y la afectación 

que en ella producen. 

2.3.1 Indicadores Económicos 

Los siguientes indicadores serán los que se tomen como referencia para la 

elaboración del análisis del plan de negocios, ya que son factores importantes para el 

desarrollo y elaboración de un proyecto inmobiliario. Porque permitirán profundizar 
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conceptos económicos e interpretar mejor la realidad en la que el sector de la construcción 

se encuentra desempeñando sus funciones. 

2.3.1.1 Riesgo País 

Riesgo país, es un indicador, mediante el cual se ven reflejadas las posibilidades de 

un país para poder afrontar y cumplir con los términos de su deuda externa, puede ser por 

el capital o por sus intereses respectivos (Anzil, 2011). Además, este indicador es el que 

permite que la inversión extranjera se vea atraída para generar negocios o inversiones en 

un determinado territorio. 

Este indicador es fundamental cuando se habla de una economía de un país, ya que 

permite tener una expectativa con relación a la política económica futura a desarrollarse. 

Básicamente este indicador funcion0a mediante calificaciones que se obtienen por 

entidades a nivel mundial, cabe mencionar que sin importar cualesquiera esta entidad sea, 

se obtienen valores muy similares entre sí. Mientras más alta sea esta calificación, el costo 

del endeudamiento será mayor, razón por la cual, la política económica de un país se verá 

afectada y el riesgo de incumplir ante las obligaciones aumentará, subiendo todavía más el 

valor del indicador para un país. 
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Ilustración 1. Riesgo País Ecuador 

Fuente: Banco Mundial/JP Morgan Chase (Financiero, 2017) (Mundial, 2017) 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

Siendo así, podemos observar cómo ha sido el valor de riesgo país para Ecuador 

(Ver Ilustración 1). En el mes de Mayo del 2015 la situación del país, se vería afectada 

muy severamente por la propuesta de leyes que se dieron en la asamblea nacional. Es por 

esto que el valor de riesgo país, se disparó hasta alcanzar el valor de 1498 en el mes de 

Octubre del año 2015. Con esto, la inversión extranjera se limitó e inclusive comenzaron a 

salir del país empresas transnacionales, por el riesgo que esto representaba para sus 

intereses. Con la falta de inversión, nuestra política económica se ve afectada de manera 

directa en cuanto al flujo de fondos del país se refiere y aumenta la tasa de interés global. 

El sector privado se ve afectado, porque su costo de endeudamiento aumenta y el nivel de 

empleo comienza a decrecer. En la actualidad a pesar de que hubo un cambio de gobierno 

el riego país sigue elevado. Pero después de ver la postura del nuevo presidente y su 

intención de mantener la dolarización, se espera que la inversión comience a llegar a 

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

El PIB  es una magnitud macroeconómica que representa el valor de la producción 

de bienes finales de un país a precios de mercado en un periodo de tiempo determinado. 

Este indicador permite medir si la producción de bienes y servicios de un país, mediante 

las empresas que se encuentran en su territorio, ha crecido o ha decrecido en un 

determinado tiempo. Además mediante este indicador, resulta más fácil observar la 

competitividad de las empresas, en sus diferentes sectores (Ver Ilustración 2).  

 

Ilustración 2. Producto Interno Bruto del Ecuador (PIB) 

Fuente: Banco Mundial (Mundial, 2017) 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

A lo largo de la historia el PIB en el Ecuador presenta un crecimiento importante a 

través de los años, esto debido al alcance de precio del barril del petróleo a niveles que han 

sabido llegar a ser récords. Este crecimiento ha sido positivo para los diferentes sectores 

productivos del país, y el sector de la construcción no es la excepción (Ver Ilustración 3). 

Sin embargo, cabe mencionar que esta tendencia de crecimiento del PIB, cambiaria en el 

año 2012, cuando el precio del barril del petróleo comienza a bajar y junto con él, nuestro 

PIB. 
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Ilustración 3. PIB del Sector de la Construcción 

Fuente: Mundo Constructor (Constructor, 2016) 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

Según el último censo en nuestro país, el sector de la construcción aporta un gran 

porcentaje de participación en el PIB, ya que permite la participación de mano de obra 

local al igual que la demanda de productos elaborados y servicios.  Es por esta razón que se 

observa que las provincias con mayor influencia en el sector de la construcción son 

Pichincha y Guayas, en ese orden respectivamente (Ver Ilustración 4)  
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Ilustración 4. Establecimientos vinculados al Sector de la Construcción a nivel Nacional 

Fuente: Ecuador en Cifras (Cifras, 2012) 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

2.3.1.3 Inflación  

La inflación es aquel indicador que permite medir el aumento generalizado y 

sostenido en los precios de los bienes y servicios existentes en un país. Este indicador es 

medido en función de índices, en el caso del Ecuador se basa en el índice de precios al 

consumidor del área urbana (IPCU). Este índice toma en cuenta una canasta de bienes y 

servicios que son necesarios para una población de estrato económico medio y bajo. 
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Ilustración 5. Inflación en el Ecuador 

Fuente: Banco Central 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

En el transcurso de los últimos años la inflación ha presentado algunos cambios de 

tendencias importantes para la economía del país. En primer lugar, se aprecia claramente el 

crecimiento de la inflación durante los periodos comprendidos entre los años 2014 y 2015, 

ya que reflejan la disminución del valor del barril del petróleo. Posteriormente en los 

últimos dos años si bien es cierto la inflación ha bajado, pero la situación económica del 

país no cuenta con una seguridad clara de mantener esta tendencia, ya que por un lado se 

conoce que el iva bajara al 12% como se había ofrecido, situación con lo cual se espera 

mayor flujo económico aprovechando esta ventaja, lo cual sería muy favorable para el 

sector de la construcción ya que se volvería atractivo para inversiones tanto extranjeras 

como locales. Pero sin embargo se mantiene la especulación del cambio de moneda y la 

salida de la dolarización con lo cual, la inflación se dispararía y sería muy perjudicial para 

toda la industria ecuatoriana y no solamente para el sector de la construcción.  

 

3,32%

8,83%

4,31%

3,33%

5,41%

4,16%

2,70%

3,67%
3,38%

1,12%
0,86%*

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

6,0%

7,0%

8,0%

9,0%

10,0%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

T
a

sa
 P

o
rc

e
n

tu
a

l

Año

Inflacion en el Ecuador



32 

 

 

2.3.1.4 Tasas de Interés 

En la economía del país, existen diferentes tasas de interés para los diferentes 

sectores industriales. De esta manera 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 INTERÉS ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES 

Tasas Referenciales Tasas Máximas 

Tasa Activa Efectiva 
Referente % Anual 

Tasa Activa Efectiva 
Máxima % Anual 

Para el segmento: Para el segmento: 

Productivo Corporativo 7.61 Productivo Corporativo 9.33 

Productivo Empresarial 9.76 Productivo Empresarial 10.21 

Productivo PYMES 11.49 Productivo PYMES 11.83 

Comercial Ordinario 8.81 Comercial Ordinario 11.83 

Comercial Prioritario 
Corporativo 

7.37 
Comercial Prioritario 
Corporativo 

9.33 

Comercial Prioritario 
Empresarial 

9.43 
Comercial Prioritario 
Empresarial 

10.21 

Comercial Prioritario 
PYMES 

10.42 
Comercial Prioritario 
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 

Vivienda de Interés 
Público 

4.98 
Vivienda de Interés 
Público 

4.99 

Microcrédito Minorista 27.92 Microcrédito Minorista 30.50 

Microcrédito de 
Acumulación Simple 

25.02 
Microcrédito de 
Acumulación Simple 

27.50 

Microcrédito de 
Acumulación Ampliada 

21.42 
Microcrédito de 
Acumulación Ampliada 

25.50 

Inversión Pública 8.22 Inversión Pública 9.33 

Tabla 1.  Tasas de interés activas efectivas vigentes 

Fuente: Banco central del Ecuador (Ecuador, 2017) 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

Cabe destacar que en este último periodo de gobierno, se ha impulsado la vivienda 

social, y el claro ejemplo de esto es la tasa de interés especial para este tipo de vivienda 

tiene, siendo una tasa preferencial y de muy bajo valor comparada con los otros sectores. 

Para el sector de la construcción, 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 

obtención de créditos a un bajo interés, como en otros países. Si llegásemos a obtener este 

tipo preferencia sería un impulso importante para el desarrollo del sector y del país. 

2.3.1.5 Financiamiento 

El financiamiento en la actualidad depende básicamente de la decisión del cliente al 

momento de realizar la compra del bien inmueble. Ya que tanto el sector público y privado 

presentan opciones de cobertura cuando se trata de adquisición 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 público (BIESS) cuenta con tasas que van desde el 7.90% a un plazo de 

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

años. 

Condiciones / Requisitos 
Banco 

Pichincha 
Banco del 
Pacifico 

Banco 
Guayaquil 

Mutualista 
Pichincha 

Produbanco BIESS 

Monto del 
Crédito 

Mínimo $3,000 $0 $0 $0 $10,000 $0 

Máximo $200,000 $200,000 $200,000 $200,000 $250,000 $150,000 

Tasa de 
Interés 

Tasa inicial 
nominal 

10.75% 
8,0% - 
10,78% 

11.33% 10.78% 10.78% 
7,90% - 
8,69% 

Frecuencia 
reajuste 

Semestral Semestral Semestral Semestral Semestral Semestral 

Hipoteca 
Plazo máximo 20 años 20 años 20 años 15 años 15 años 25 años 

Préstamo/ Avalúo 70% 80% 70% 70% 75% 
80% - 
100% 

Solicitante 

Edad mínima 18 años N/D N/D N/D 18 años 36 aportes 

Edad máxima 69 años N/D N/D N/D 75 años 75 años 

Estabilidad laboral 1 año N/D N/D N/D 2 años 1 año 

Cuota/ Ingresos 30% N/D N/D N/D 35% 40% 

Tabla 2. Financiamiento en el Sector Inmobiliario 

Fuente: BIESS, Banco Central del Ecuador 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

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

las entidades que han otorgado los créditos a la comunidad adquisitiva de vivienda. 
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Ilustración 6. Créditos de vivienda según Entidad Financiera 

Fuente: Banco Central del Ecuador (Ecuador, 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 

población, con respecto a dar vivienda a las personas que no cuentan todavía con ella, ha 

sido de gran aceptación teniendo a las principales entidades financieras como el BIESS, 

Banco del Pichincha. 

 

2.3.1.6 Situación ingreso capital por Migración del país (Remesas) 

Las remesas son aportaciones muy importantes a nuestra economía y por esta 

razón, deben ser tomadas en cuenta para el análisis respectivo. Con el pasar del tiempo se 

han logrado distinguir ciertos países donde la presencia de nuestros compatriotas es 

representativa. De esta manera se puede observar los ingresos por país de residencia de los 

migrantes y su cantidad de aporte trimestralmente (Ver Ilustración 6). Las remesas a pesar 

de que la migración en el país ha disminuido, se mantienen en rangos que no presentan una 

variación drástica. Además, es de simple conocimiento que las provincias donde se ha 

registrado mayor migración al exterior, son ahora las que presentan inversiones altas en el 

sector de la construcción. Con esta tendencia a mantener ese nivel de ingresos del 

extranjero, se puede esperar un escenario muy favorable para el sector de la construcción, 

debido a que el aporte trimestral de este tipo de ingresos es una cantidad que permite que el 
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flujo económico en nuestro mercado se vuelva más dinámico permitiendo una circulación 

constante en el mercado inmobiliario y de construcción.  

 

Ilustración 7. Remesas extranjeras por países 

Fuente: Banco Central del Ecuador 

Elaborado por: Xavier Cevallos 
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2.3.1.7 Inversión Extranjera  

La inversión extranjera como indicador económico es importante para dar a notar la 

estabilidad con la que cuenta una política económica de un determinado país. Esto pasa 

debido a que si una economía es fuerte y solvente, se convierte en un punto atractivo a 

nivel internacional.  

 

Ilustración 8. Inversión Extranjera Total 

Fuente: Banco Central del Ecuador 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

 De esta manera se puede apreciar claramente que la inversión extranjera ha tenido 

un tope máximo en el año 2015, sin embargo, presenta una clara tendencia a la baja debido 

a las políticas de gobierno que se tomaron en ese año justamente hasta la actualidad. La 

inversión extranjera registra sus menores aportes al sector de la construcción durante esta 

última década, en los años del 2014 y 2015. Pero presenta una recuperación a partir del año 

2016, esperando que en el 2017 se mejore aún más. 
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Ilustración 9. Inversión Extranjera en la Construcción 

Fuente: Banco Central del Ecuador 

Elaborado por: Xavier Cevallos 

2.3.1.8 Desempleo 

El desempleo es un indicador que determina el porcentaje de la población activa 

que no tiene empleo y lo está buscando. Es un indicador muy sensible a la hora de sacar 

proyecciones, ya que esté depende directamente a la condición del mercado existente. De 

esta manera en el análisis se aprecia el incremente notable de desempleo al menos en la 

ciudad de Quito, una situación que no es ajena para el resto del país. 
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Ilustración 10. Tasa de desempleo en Quito 

Fuente: Banco Central del Ecuador  

 Elaborado por: Xavier Cevallos 

 

2.3.1.9 Como afecta la situación Macroeconómica al Proyecto 

En la actualidad nuestra realidad económica se encuentra en una situación delicada, 

debido a las políticas y leyes que el régimen quiere imponer. Sin embargo, tras el primer 

discurso del nuevo presidente de la república se avizora que será distinto y de esta manera 

alienta al sector a seguir desarrollándose, así sea a un paso más lento pero sostenido. Tras 

haber analizado los distintos indicadores que se considera de importancia para el desarrollo 

del proyecto se puede afirmar lo siguiente. 

Debido que el proyecto no es de vivienda o residencial y es de consultorios médicos 

se ve afectado directamente, debido a que las leyes de plusvalía y herencia han causado un 

impacto negativo en la sociedad de consumo del sector de la construcción. Ya que hoy en 

día, se da 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 

más que un bien de necesidad, y su comercialización se vuelve más lenta. Habrá que 

potenciar otros factores del proyecto como ubicación o costo para solventar este 

inconveniente. 
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2.4 Conclusiones 

 

 

 

 

 

 

 

Indicador Tendencia Observación Efecto Sector ConstrucciónObservación Construcción

Riesgo Pais
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Valor

Préstamos e Inversión 

disminuyen

PIB
Tiene un ligero 

aumento

Aumenta la participación de 

la construcción en el PIB

Inflación

Se proyecta una 

inflacion menor 

al año anterior

Con una inflación menor, se 

mejora la liquidez de la 

economía local

Tasas

Las tasas 

vigentes se 

mantienen

Las tasas inmobiliarias no 

presentan variaciones, es 

conveniente para el cliente

Credito

Existe una 

amplia gama de 

opciones

Existe un gran impulso para 

dar préstamos de vivienda a 

tasas de interés normadas

Inversion Extranjera

Ha disminuido 

por las políticas 

del Estado

A pesar de que ha 

disminuido, en el ultimo año 

ha subido con relacion al 

anterior

Desempleo

En estos ultimos 

años el 

desempleo ha 

aumentado

Hay mas oferta laboral con lo 

cual se tiene buena mano de 

obra a un precio prudente



40 

 

3 ANÁLISIS DE LOCALIZA CIÓN  
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3.1 Introducción 

La ubicación de un proyecto es fundamental para el desarrollo del mismo. Es por 

esta razón que la realización de este análisis tiene un papel importante en un plan de 

negocios. Es crucial comprender el entorno en el cual, el proyecto que vamos a desarrollar 

se encontraría, y poder identificar sus fortalezas como lo son: viabilidad, servicios, puntos 

de interés, entre otros. 

3.2 Objetivos 

 

Ilustración 11. Objetivos del plan de negocios- Análisis de Localización 

Fuente: Xavier Cevallos Franco 

Elaborado por: Xavier Cevallos Franco 

  

Ubicación

ωTener un enfoque claro con respecto al proyecto

Equipamiento

ωOferta en el Sector (Unidades Educativas, Párques, Centros Comerciales, Puntos 
de interés en general)

Ambiente

ωSituacion actual del entorno (Ruido, Tráfico, Contaminación)

Servicios

ωDisponibilidad en el sector ( Movilidad, Servicios Básicos, Vías de Acceso)

Aspectos

ωDilucidar Fortalezas y Debilidades de la locación.
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3.3 Metodología 

La metodología para este análisis de localización consistirá en la recopilación de 

información, procesamiento de la misma y posterior exposición de resultados según la 

división de información que se realice. Es decir, en función de la información obtenida 

poder resaltar ventajas de la ubicación del proyecto inmobiliario y a su vez tratar de 

minimizar las desventajas del mismo. 

3.3.1 Ubicación 

La ubicación de un plan de negocios inmobiliarios es una característica que debe ser 

potenciada en el momento de buscar inversionistas o clientes, ya que a partir de esta se 

puede potenciar sus virtudes como mirar puntos críticos para ser solventados mediante un 

mejor diseño. 

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

entorno con respecto a la ciudad, su respectivo sector y la zonificación 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 únicamente dos estaciones climáticas, que son invierno y verano. Además, se 

encuentra situada geográficamente sobre las laderas occidentales del volcán Pichincha, 

ubicado en la cordillera de los Andes.  
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  La ciudad de  Quito se encuentra dividida en 32 Parroquias urbanas y 36 

parroquias rurales. Alberga además los principales organismos gubernamentales, 

financieros y culturales del país, por ser la capital del país.  

 

Ilustración 12. Parroquias del Cantón Quito 

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

El sector donde se encuentra el proyecto inmobiliario Centrum Curie pertenece a la 

parroquia de Iñaquito, antiguamente conocida como Benalcázar. En esta parroquia se 

encuentra el centro bancario y financiero ubicado a lo largo de la extensión de una de las 

avenidas principales de la urbe como es la Av. Amazonas.   Además, en esta parroquia 

encontramos otro centro de importancia como es el empresarial ubicado del desarrollo de 

la Av. República del Salvador. Para terminar, la parroquia alberga además importantes 

centros comerciales de la ciudad como es el Mall El Jardín y Quicentro Shopping, como 

también otros puntos de interés como son: el Parque de la Carolina y el Estadio Olímpico 

Atahualpa. 

El proyecto Inmobiliario ¨Centrum Curie¨ se encuentra ubicado en la ciudad de Quito 

en el sector centro norte de la urbe. Es una edificación destinada exclusivamente para 

consultorios médicos que tendrán áreas de 19.82 m2 hasta 31.83 m2. 

 

Ilustración 13. Parroquia Iñaquito del Cantón Quito 

Fuente: Distrito Metropolitano de Quito (Secretaría de Territorio, 2016) 
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3.3.2 Terreno 

El proyecto Centrum Curie posee un área de 351 m2 y se encuentra ubicado en la calle 

Mariano Acosta E4-55 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 clínica Pasteur. Es decir, esta ubicación cuenta con vías de acceso y un potencial de 

desarrollo muy positivo. 

 

Ilustración 14. Ubicación del Terreno 

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

Para efectuar el analisis y descripcion del inform de regulación metropolitana se 

debe partir de la ordenanza 127 emitida por el Distrito Metropolitano y la cual esta en 

vigencia en la actualidad. (Distrito Metropolitano de Quito, 2016) Tendremos de esta 

manera la informacion necesaria para efectuar 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 máximo. La ocupacion de suelo indica que tiene que ser una estructura aislada, es 

decir no puede estar adosada . La edificacion que se puede construir ademas puede ser 

residencial o comercial según la ordenanza del Distrito Metropolitano de Quito. Debido a 

esto no habría inconveniente con el proyecto que se edificará en el terreno. 
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Para terminar un factor importante para la construccion en este terreno es es el uso 

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

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

 

Ilustración 15. Informe de Regulación Metropolitana 

Fuente: Distrito metropolitano de Quito 
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3.3.2.2 Topografía y Morfología 

El terreno donde se edificará el 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 

descripción será el lado posterior con 16.38m. 

En este terreno existía una casa de vivienda familiar, razón por la cual en el terreno 

había curvas de nivel, ya que se demolió dicha vivienda y se procedió a la utilización de un 

terreno nivelado.  

 

Ilustración 16. Topografía y Morfología del terreno 

Fuente: Cevallos Constructora/ Editado por: Xavier Cevallos 


























































































































































































































































































































































































