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RESUMEN

El presente estudio es el Plan de Negocios del proyecto ConjuntdeRaai
Alejandria, el mismo que se ubicara en la Rafael Carvajald89739Av. José Maria Velasco
Ibarra, esquina, frente a UPC Las Piramides en la ciudad de Quito. Compuesto por 8
unidades de vivienda (casas) de 2 pisos con tres dormitorio, sala, cocoedw, bafio y
medio, balcon, jardin interior y dos parqueaderos cerrados. El mercado objetivo al cual se
promocionara las unidades de vivienda sera familias de 3 o 4 miembros de un nivel
socioecondmico medio a medio alto.

El plan de negocios tendra combjetivo principal determinar la viabilidad y la
rentabilidad esperada del mismo proyecto, mediante el andlisis de variables como la
macroeconomia del pais, la localizacién del proyecto, oferta y demanda en el sector, disefio
arquitecténico, estructura dmstos, comercializacion del proyecto, andlisis financiero,
marco legal y gerencia del proyecto.

Se realizd ajustes a la evaluaciéon financiera y al plan de comercializacion del
proyecto original para subsanar los problemas del presentados en la ejdelpi@yecto,
obteniendo un proyecto optimizado. De esta manera, se obtuvo un rendimiento de la
inversién aceptable pero considerablemente mas bajo que el proyecto original.



ABSTRACT

The current reaserch correspondusinesso 0AIl
Plan. The project is located in Ecuador, Quito, at Ra@aeVajalStreet N7995 and José
Mar2a Velasco I barra Avenue (in front of UF
each one compound with two floors; the distribution inside hokkthoomsl|iving room,
dining room, kitchen, master bathroom, balcony, indoor garden and two sheltered garages.
The target market of the project, is basically from three to four family members belonging
from medium to hight socieconomic development.

The Bussines Plan has as main focus to determine the hoped viability and cost
effectiveness, through the analysis of variables such as: country macroeconomics, project
location, supply and demand according to the place, archited#sign cost strategies,
marketing, financial analysis, legal framework, and project management.

The Project has done adjustments to the financial evaluation and marketing plan to
correct the generated issues along the project execution, obtaining an optimum result. So, an
acceptal® yield on investment was obtained but considerably lower than the original project.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 INTRODUCCION

El proyecto Conjunto Residencial Alejandria es un proyecto de desarrollo
inmobiliario desarrollado sector norte de la Ciudad de Quito, aestp por 8 (ocho) casas
de similares caracteristicas y areas. Enfocado a un nivel socio econémico medio a medio

alto.

Concepto desarrollado para una familia que busque independencia de la ciudad en un
entorno pacifico, tranquilo y seguro que también sei@ntra cerca de todas las facilidades

de parques, comercios, seguridad y educacion.

12 ENTORNO MACROECONOMICO

El contexto macroeconémico de un pais nos marca la linea base sobre la cual nuestro
proyecto sera afectado. Identificar las distintas variableseyaa de mayor influencia en el
entorno de nuestro proyecto y determinar el impacto que ellas pueden producir al proyecto,

se torna un analisis necesario antes de planificar el proyecto.

El entorno macroecondémico del Ecuador en los ultimos afios ha sufndis

cambios desde la época que fue planificado el proyecto y durante su construccion.

Variables como el PIB han presentado un constante un decrecimiento en su tasa de
variacion desde el afio 2014 hasta la presente fecha. Al igual el PIB de la comstruccio
presentaria una caida respecto a los dos afios anteriores, producto de una disminucién de la
inversion publica en infraestructura como en periodos pas8dqgxevé un decrecimiento

de la economia ecuatoriana 0 con un minimo porcentaje de crecimiengb giawe2017.



19

En el andlisis macroeconémico se ha identificado otras variables como el precio de
petroleo y riesgo pais EMBI, que tiene una variacion positiva en los ultimos meses lo que
representa signos positivos para el pais. Al contrario de los vdl®assempleo, costo de
la canasta basica, numero de créditos inmobiliatmque no presentan valores positivos

en actualidad.

Finalmente, es importante considerar que, de acuerdo a las previsiones del BCE, se
espera que la economia mejore en el Ultirmestre del afio, con una tendencia creciente

nuevamente.

1.3 LOCALIZACION
En analisis de localizacién del proyecto resaltara los aspectos positivos del entorno
que influye, el cual cuenta con todas las facilidades como parques, hospitales, centros de

educa®n y comercio, y en con todos los servicios basicos.

El proyecto se encuentra localizadn la provincia de Pichincha, canton Quito,
Distrito Metropolitano de Quito, administracion zonal la delicia, parroquia Carcelén, Sector
1lra Zona Aérea en la direcaidRafael Carvajal NA95 y av. José Maria Velasco Ibarra,

esquina, frente a UPC las Piramides.

El Informe de Regulacion Metropolitano permite conocer las caracteristicas de
edificadon en un lote. El predioorresponde al proyectoonjunto Residencial Alepdria
en el cual esta peito la edificacion de hasta tres pisos, 12 m de altura, con un COS total
del 1086y COS en PB del 3. EL lote registra un area de 1016 m2 con un frente de 60.22

m.
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1.4 OFERTA'Y DEMANDA

Todo proyecto esté sujeto a la ley de ofertiegnanda. En el mercado inmobiliario
el andlisis de las fuerzas de oferta y demanda permiten crear escenarios de la situacion del
sector y estimar la factibilidad de las ventas. Para conocer la demanda, se realiza en el
andlisis del perfil del cliente dgiéndose nuestro proyecto a la clase media a radtdi@on
familias de 3 a 4 miembros. Es importante destacar que el mercado quitefio es de los que
mantiene un mayor ingreso sobre los demas del territorio nacional, lo que se traduce en una

mayor demanda pencial.

La oferta directa de vivienda nueva que se encuentra en el sector es ma#erada,
encontrd seis proyectos en panificacion, construcciébn o aun en venta, se puede notar que
existe una reducida competencia en la zona de Carcelén de proyectos amosbili
actualmente en desarrollo, sin embargo, la absorcion del sector es relativamente baja con
0.75 de unidades vendidas al mes. Se encontrd solo un proyecto considera como competencia
directa, con el cual se contrarresto su calificacion ponderada otuten& Proyecto
Alejandria una ligera ventaja a favor sobre todo en el andlisis de disefio, acabados y

seguridad.

1.5 COMPONENTE ARQUITECTONICO

El proyecto se eleva sobre un terrenal@d0mz2 aproximadamente, en el Informe de
Regulacion Municipal, se indica gse puede construir ha&aisos (12 m) en ese lote de los
cuales se han utilizado 2 pisos (8.4, or) COS PB disponible de 35 % de los cuales se
aprovechd 16.4 %, un COS TOTAL disponible de 105 % de los cuales se aproveché 87.25

%,

El componente arguattonico del Conjunto Residencial Alejandria se compone de 8

casas de 114 m2 de éarea util promedio; que incluyen dos parqueaderos, patio, cuarto de
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lavado y hall recibidos en la planta baja; sala con balcén, comedor, bafio social y cocina en
el primer pisoy; dos dormitorios, dormitorio master con bafio privado y un bafio compartido
en segundo piso. El proyecto residencial también posee &reas comunales, garita para

guardiania y areas recreativas.

1.6 ANALISIS DE COSTOS

Los costos del proyectstda compuestos przipalmente por 3 partes: terreno, costos
directos y costos indirectosos costos se determinaron al inicio del proyecto y durante su
construccion los datos se han sido actualizados hasta la ultima fecha que fueron analizados
para el presente estudio. Etdlle de los principales costos con los valores aproximados se

detalla en la siguiente tabla y gréfico:

DIRECTOS $448,000.00 55%
INDIRECTO $ 168,000.00 21%
TERRENO  $ 200,000.00 25%
TOTAL $ 816,000.00 100%

TERRENO

INDIRECTOS

El cronogama del proyecto para su construccién es de 16 meses, sumando a los 2
meses iniciales de planificacion, y un periodo de ventas que inicia en el mes 14, con una

duracion total del proyecto de 24 meses, o dos afios. La viabilidad del proyecto depende
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principdmente de los altos precios de venta, con lo cual se debera analizar los precios de

venta para determinar si con los precios obtendras ventas efectivas.

1.7 ESTRATEGIA COMERCIAL

Para promover una venta exitosa que permita obtener la utilidad deseada los
promobres del proyecto han elaborado una estrategia comeeglen el contexto
economico actual, busca lograr la mayor absorcion posible. Para el analisis de ingresos del

proyecto se ha estimado un promedio de 1 unidad vendida al mes.

El precio medio esperaces $ 1.354,25/ m2 un precio alto con respecto al mercado.
Se estimd un indice de precios heddnicos preliminares que permite corregir las fallas de

mercado que tienen los productos mediante el precio de venta final.

El proyecto se encuentra promocionadtraaés de diversos medios publicitarios
como pagina web, portales inmobiliarios como Plusvalia.com y Vivel.com; de la misma

manera, en la obra se ha colocado una valla publicitaria y Facebook.

El presupuesto destinado por los promotores de publicidad rketimy es de
$9,000.00 determinado como el 2% de los costos directo, por lo que se concluye que es bajo
y se deberia analizar su incremento eficientemente de manera el impacto sea mayor para de

alcanzar el mayor nimero de clientes de objetivo.

1.8 ESTRATEGIA FINANCIERA
El presente analisidinanciero muestra la viabilidad del proyect@onjunto

Residencial Alejandria ha resultadmtable en base a los siguientes aspectos:

1 EIVAN del proyeto puroanalizada con una tada descuento del 21.0 88

de $189,093.39con signo positivo en donde se obtiene una utilidad pura de
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$ 428,000.0@on un margen de utilidad del 34% y una rentabilidad déb52
en 24meses. Estos valores obtenidmsnplen con las expectativas de los

promotores

1 Los valores de sensibilidad parancrelacion a la variacion de costos nos
indica que el proyecto puede soportar hasta una elevaciéon del 26.3 %, con un
VAN de $0. Y para una disminucion de precios del 20.8 % con un VAN de
$0. También para una duracion del periodo de ventas de hasta 30demsde

gue se concluye el bloque 1 para un VAN de $0.

1 Para el flujo apalancado se ha incluido un préstdeh®0% del costo total
del proyecto, con una tasa de interés anual del 11,3fé&6se lo recibe en
los tres primeros meses de la construccion yosepaga después de la

construccion del primer bloque de viviendas

1 EIl VAN del proyectoapalancado analizadmn una tasa de descuento del
18.11 % es de$228,893.97 con signo positivo en donde se obtiene una
utilidad pura de$ 397,310.0%con un margen detilidad del 32% y una
rentabilidad del 666 en 24meses. Estos valores obtenidosnplen con las

expectativas de los promotores

1.9 ASPECTOS LEGALES

Se plantea la estrategia legal que tendra el proyecto Conjunto Residencial Alejandria,
en el cual se encueatr involucrados aspectos: legales, tributarios y societarios. Asimismo,
se realiza un recorrido por la tramitologia que se requiere para la construccion del proyecto,

dentro del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
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1.10 GERENCIA DE PROYECTOS

La geren@ del proyecto se basa en el PMBOK, del PMI, y los 10 pasos para una
gerencia exitosa de proyecto que ensegiaStep. Para la gestidn gerencial del proyecto se

proyecta en los siguientes temas:

Definiciébn del Trabajo: Metas, Objetivos, Alcances, EntrégmbEstimaciones,

Supuestos, Riesgos.

Gerencia del Proyecto: Gestion de la Integracion, Gestion del Alcance, Gestion del
Tiempo, Gestion de los Costos, Gestion de la Calidad, Gestion de los Recursos Humanos,
Gestion de la Comunicacion, Gestion de los gissGestidn de las Adquisiciones, Gestidn

de los interesados
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2 INVESTIGACION DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 OBJETIVO DE LA INVESTIGACION

Como parte del desarrollo del siguiente trabajo de titulacion abordaremos el
componenteMACROECONOMICQYy al serdesarrolldo en Ecuador analizaremos la
relacion de los indicadores macroecondmicos con el sector de laucoitstrdel pais.
Determinando a@o los factores macroecondmicos afectan el sector de la construccion y
puntualmente el sector Irohiliario, se podra dar ueriterio favorable o desfavorabjgara

realizar proyectos inmobiliarios y quaportunidades o amenazas nos daltenercado.

2.2 INDICADORES MACROECONOMICOS ACTUALIZADOS

2.2.1 PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)

El producto interno bruto de un pais se define cehvalormonetario de los bienes
y senicios finales producidos por un pais en los diversos sectoresegdeniamia en un
periododeterminado. Este indicador es factor determinante para medir el tamafio de la
economia de una naciéregmo esta va variando entednscurso del tiempo. Como podemos
observar en dlustracién2-1 e llustracion2-2 que nos muestra el PIB trimestral y su tasa de
variacion, el Ecuador en los ultimos tiempos ha tenido un estancaraietaoeconomia,
llegando al punto de tener tagasgativas en los periodos desde el segundo trimestre del
2015 hasta el primer trimestre del 2016 y tan solo en el Uttimestre del 2016 se obtuvo

porcentaje positivos importantes.
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El Producto Interno Bruto anual del Ecuador desde el afio 2014 no ha tenido un
crecimiento aprecidd como en sus afios anteriorgsafico llustracion2-3). Lo cual nos
indica que el pais puede estar en unasiéneconémica que podria ser causpdala falta
de inversion en el pais, la caida del precio del petréleo (que lo analizaremos posteriormente),

las politicas econdmicas no tan acertadas del gobierno, etc.

PIB anual, corriente y constante de 2007
En millones de US ddlares

Dolares
T

40000000

—+—PIB corriente Seriesl  —e—Variacion PIB

llustracion2-3 PIB anual, corriente y constante de 2007 (Dolares)

FUENTE: BANCO CENTRAL

En elllustracién2-4, podemos observar el PIB con el VAB (Valor Agregado Bruto)
de la industria de la construccion y su porcendaj@articipacion en relacién desde el afio
2007. Se puede observar que los porcentajes de participacion desde el afio 2011 se han
mantenido relativamente constantes y que los valores VAB de la industria de la construccién
no han aumentado como en afos aotes, al contraricen el Gltimo afio el valor VAB ha

decrecido considerablemente al igual que su porcentaje de participacion.
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PIB de la Construccion vs PIB
En millones de US dolares
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llustracion2-4 PIB de la Construccion vs PIB

FUENTE: BANCO CENTRAL

2.2.2 PRECIO DE PETROLEO Y EXPORTACIONES PETROLERAS

E I precio del p eRijado énebase & marcadooestadaumidense s A
West Texas Intermediate (WTl)uya diferencia es establecidaensualmente por
Petroecuadar(BANCO CENTRALDEL ECUADOR, 2017) la repercusion que tiene en
la economia del paiss de mucha importancia debido a qugran porcentaje de ingreso

para el estado dependen de la exportacion de petroleo.

Como podemos observar enllastracion2-5, la subita caida del precio del petréleo
en los primeros meses del 2016 con valores inferiores a los US$ 30,00 y consecuentemente
los ingresos por gportaciones petroleras, ocasiambremeson en los ingresos del estado y
en su presupuesto, afanto directamente y en gran proporcion al PIB de la nacion,
disminuyendo asi la capacidad del estado para cubrir las obligaciones con sus contratistas

afectando asi a la economia interna del pais.
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EXPORTACIONES DE PETROLEO Y VALOR UNITARIO
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FUENTE: BANCO CENTRAL

2.2.3 RIESGO PAIS (EMBI Ecuador)

El riesgo paisnarcado por logndices EMBIy se define comdiun indice de bonos
de mercados emergentes, el cual refleja el movimiento en los peigsis titulos
negociados en moneda extranjeg® la expresa como un indicec@mo un margen de
rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los Estadosd{BAdECO
CENTRAL DEL ECUADOR, 2017)EIl riesgo paislefine cuan riesgoso es la economia de
un pais para invertir en él, es de suma importgmmiguemarca la capacidad de préstamo

gue tiene un pais y definira el interés a ser cobrado.

Al encontrase el Ecuador en una recesion econémica el pais ha optadel p
endeudamiento para solventar el gasto corriente y sus obligaciones con los proveedores de
servicios, y al tener un riesgo pais tan elevado las tasas de interés son sumamente altas y la

inversion en el pais es cada vez menor.
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Actualmente el riego pailEMBI se encuentra en 6§BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR, 2017) su tendencia es a la baja, patn su valor es muy alto comparado con

los paises de la region.

2.2.4 INFLACION E INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR IPC

Lainflacionse defie ¢ o nmeedida astadisticamente a travédnigicede Precios
al Consumidor del Area Urbana (IPCU), a partir de una canasta de bienes y servicios
demandados por los consumidores de estratos medios y bajos, establecida a través de una
encuesta de hogae(BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017)En los ultimos afios y
los valores del indice de precios al consumidor se han mantenido relativamerstetesrst
con tendencia a disminuiomo los podemos ver enlklistracion2-6, y los porcentajes de
inflacion en los ultimos meses del 2016 han tenido en su mayoria porcentajes negativos y
tan solo en los primeros meses del 2017 se ha evidenciado un repunte de los porcentajes de

inflacién lo que demuestra una agmte reactivacion de la economia.
IPC - INDICE GENERAL NACIONAL

= 2017
2016

2015

2014

TITULE DEL FJE
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llustracion2-6 IPC- INDICE GENERAL NACIONAL

FUENTE: CAMICON
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Inflacién

TITULO DEL EJE

llustracion2-7 InflaciénNacional

FUENTE: CAMDGI

2.2.5 INFLACION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION E IPCO (indicede

Precios de la Construccion)

El IPCO e un indicador que mide mensualmente la evolucion de los precios, a nivel
de productor y/o importador, de los Materiales, Equipo y Maquinaria de la Caitatryc
es proporcionado mensualmente por la CAMICOG&rtara de la Industria de la
Construcciéh Para el sector de la construccién y puntualmente el sector inmobiliario este
indicador es de suma importancia ya que define los costos actuales de los idsuenos
construccion y nos e dar una prevision de con aquétos trabajariamos en el transcurso

del proyecto.

Los costos de la construccion se han madtecon una tendencia descendestida
mayoria de meses del 2016 como se puede apreciatlestrelcion2-8, lo que nos indica
que el mercado se ha comenzado a contraer bajando la demanda y llevando a que la oferte

baje de precios. Para un promotor inmobiliario es w@nlsintoma que los precios bajen ya
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que contar&on mayomporcentaje de rentabilidad si su proyecto tiene éxito. En los primeros
meses del 2017 se observa un repunte de los precios en la construccion, por lo que indicaria

que esta tendencia podria mantenerse hasta llegar al punto de estabilizarse.

IPCO - Indice de Precios de la Construccion

2015

2014

2016

2047
236.00 /

MAHR ABR May UN 1 AG) SER MY (M1
llustraciéon2-8 IPCO indice de Precios de la Construccion

FUENTE: CAMICON

La inflacion en el sector constructivo durante gran parte del 2016 ha sido negativa,
favoreciendo a los constructores con mejores preaws,gendo un claro indicador que la
demanda de productos fue inferior a la esperada. Para el 2017 se observa valores positivos
en la inflacién lo que denota que el sector tiene sintomas de reactivacion, con datos del mes
de febrero de 0.7% de inflacidny con tendencia al alza. Con estos datos podemos esperar

gue los precios tiendan a estabilizarse y que el sector constructivo del pais se reactive.
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Inflacién de Precios de la Construccion

0.80%

llustracion2-9 Inflacién de Precios de la Constitoc

FUENTE: CAMICON

2.2.6 TASAS DE INTERES SECTOR INMOBILIARIO

Para el sector inmobiliario l@séditos somno de los principales aportantes de capital
para la ejecucidon de sus proyectos ya que por la naturaleza de losssmecesita un
gran capital paraolventar los gastos durante todo el proyecto. Sus consumidores también
dependen directamente de dicho factor ya que financian la compra del bieblgmon

préstamos hipotecarios.

En los udltimos afigdos préstamos para vivienda de interés publico bamado
mucha vigencia en el sector inmobiliario, muchas constructoras poseen un mix de proyectos
gue se ajustan a los requerimientos para dicho tipo de préstamos, que poseen una gran ventaja
al por su tasa de interés sumamente baja del%,9%ntrarrestaal con la tasa de interés

inmobiliario del 10.6 2% como podemos ver enlalstracién2-10.
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TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS Y MAXIMAS REFERENCIALES VIGENTES
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—s— Inmobiliario Vivienda de Interés Piblico

llustracion2-10 TASAS DE INTERES Inmobi}iaVi®

FUENTE: BANCO CENTRAL

2.2.7 CANASTA BASICA

Los productos gue confor man | a Canast
imprescindibles para satisfacer las necesidades basicas del hogar considerado en: alimentos
y bebi das; vivienda; i (NBUITUE @ tNACIONAL DEy , mi s
ESTADISTICA Y CENSOS INEC, 2017)La Canasta Basica se ubica actualmente en
$706.04 y el ingreso familiar se encuentra en los $7008ré&cion2-11), valor que es
inferior a la canasta basica por lo que ess&fade de costos afecta mucho a los niveles
socioeconOmicos bajos. Limitando sus posibilidades de adquirir vivienda o pagar un

arriendo.
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CANASTA FAMILIAR BASICA
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0 CAMASTA BASICA = INGRLS0 FAMILAR MLNSUAL

llustracion2-11 CANASTA FAMILIAR BASISANGRESO FAMILIAR SIFAL

FUENTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSOS

2.2.8 DESEMPLEO
Las personas desempleadas para el célculo son aglell&safios y mas, qee el
periodo de referencia, no tuvieron empleo y presentan simultaneamente ciertas

caracteristicaBANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017)

i) No tuvieron empleo la semana pasada §redtsponibles para trabajar y

i) Buscaron trabajo (0 no) o realizaron gestiones concretas para conseguir
empleo o para establecer algin negocio en las cuatro asmaterioresSe

distinguen dos tipos de desempleo: abierto y oculto.

En el Ecuador la tasa de desempleo ha subido notablemente en los ultimos afios
debido a la crisis econdmica que aqueja al pais como se puede evidenciustraeion
2-12, con una ligera estabilizacion en el primer semestre del 2017. Al contrario de lo que
ocurre en la Ciudad de Quito que desde el primer semestre del 2016 los porcentajes han

tenido una tendencia a la baja.
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DESEMPLEO ECUADOR Y QUITO

__ | Diciem Septie
" bre

llustracion2-12 DESEMPLEO ECUADOR Y QUITO

FUENTE: BANCO CENTRAL

2.3 CONCLUSIONES

Del analisis realizado de los componentes macroecondmicos del Ecuador podemos
concluir que el panorama para el sector constructivo del pais y puntualmeatel par
inmobiliario es incierto. Las previsiones econémicas denotan un pequefio realce en los datos
macroecondmicos en los primeros meses del afig pédd los valores que lo preceden son
desfavorables para la inversion en este sector. Por lo cual amésdizruna inversion de
gran magnitud como las que se realizan en el sector inmobiliario debemos realizar un analisis

exhaustivo de todos los factores macroeconémicos que afectan a nuestro proyecto.

A continuacién, presentaremos una matriz con los iddies macroecondémicos
analizados en este capitulo, su tendencia y afectacion al mercado inmobiliario. De los cuales
la mayoria tiene una evaluacion positiva por su tendencia en los primesesiel 2017,
pero se debe ser mastineloso para dar un criteracerca de factibilidad o no del proyecto

analizando todos sus aspectos.



PRODUCTO INTERNO
BRUTO (PIB)
PRECIO DE
PETROLEO
EXPORTACIONES
PETROLERAS
RIESGO PAIS (EMBI
Ecuador)
INFLACION
INFLACION DEL
SECTOR DE LA
CONSTRUCCION
TASAS DE INTERES
SECTOR
INMOBILIARIO
CANASTA BASICA
DESEMPLEO

CRECIENTE

CRECIENTE

CRECIENTE

DECRECIENTE

CRECIENTE

CRECIENTE

ESTABLES

CRECIENTE
CRECIENTE

POSITIVA

POSITIVA

POSITIVA

POSITIVA

POSITIVA

POSITIVA

POSITIVA

NEGATIVA
NEGATIVA
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3 INVESTIGACI ON DE LA LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1 INTRODUCCION

La ubicacién del proyecto es un factor de mucha importancia para el andlisis de la
factibilidad o no de nuestro proyecto, de ahi que si todos lasdaajue conlleva el entorno
del terreno vana afectar enla apreciacion deproyecto inmobiliario. En este capitulo
abordaremos los principales factores de ubicacion querafadta fiConj unt o Res

Al ejandr 2ao.

3.2 OBJETIVOS

El presentecapitulo tiene com objetivo identificar, analizary evaluarlos factores
demogréaficos, institucionales, de infraestructura, fisicos, medio ambientales, sociales y
culturalesque presetia la ubicacién el proyecto y B estos afectan en su factibilidad con

sus posibles oportisades y amenazas que conllevasarconstruccion.

33 METODOLOGIA

Parael estudio de investigacidtel presente capitulee realizé una investigacion de
campo, la cual se caracteriza porque el mismo objeto de estudio en este caso sirereno
de fuente de informacién para la investigacfforan & Alvarado, 201Q)Para ellos se
realiz6 un recorrido por la zona de influencia del proyecto recopilando todos los factores que
tienen afectacion al proyecto y con ayuda de herramientas informéticas se creé ilustraciones

que nos servirapara analizala localizacion del proyecto.

3.4 MACRO UBICACION
El Proyecto Conjunto Residencidllejandria seencuentraubicado en Ecuador,

provincia de Pichincha, en el canton Quéoun promedio de altura de 2700 msrma.
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ubicacion del proyecto se presgen la ficha de localizacion general del proydetbla3-1

Localizacion General delr@yecta

PROVINCIA Pichincha

CANTON Quito

CIUDAD Distrito Metropolitano de Quito

ZONAL Administracion Zonal la Delicia

PARROQUIA CARCELEN

SECTOR 1RA ZONA AEREA

DIRECCION Rafael Carvajal N79-95 y Av. José Maria
Velasco Ibarra, esquina, frente a UPC Las
Pirdmides

Tabla3-1 Localizacion General deldyecto

Elaboracion: Jose UlloaZ017

3.4.1 QUITO

Al encontrar el proyecto en la ciudad de Quito es importante conocer los datos
caracteristicos de la ciuddel. Canto Quito con su cabecera cantdaaliudad de Quito es
una de las ciudades mas hermosas de Latinoamérica, ubicada al pie del YGRagoa
Pichincha. Debido a su arquitectura e historia fue deearal afio de 1878 Quito fue
declarada como la primera ciudad Patrimonio Cultural de la Humar8dackracteristica
colonial e plazas, templos, conventos y monumes®msombinan perfectante con una

ciudad moderna con vias de desarr@fsociacop de Municipalidades Ecuatorianas, n.d.)

Poblacién H Z239.191habitantes
Temperatura Promedio: 19°C
Superficie 4.183 Km2

Tabla3-2 Datos Relevantes de Ciudad de Quito

Fuente:http://www.ame.gob.ec/ame/index.php/leye-transparencia/68mapa-cantonesdelecuador/mapa
pichincha/295cantonquito

Elaboracion: Jose UlloaZD17
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llustracién3-1 Atracciones de la Ciudad de Quito
Fuente:https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Virgen_de_Qui2opng

ElaboracionWikimedia Commons

La ubicaciondentro del Distrito Metropolitana de Quito se presenta eiglaeste

ubicacion grafica:

llustracion3-2 Mapa Politico de Quito
Fuente:http://www.ecuadornoticias.com/2016/02/mapaleldistrito-metropolitanade-quito.html

Elatoracion: Distrito Metropolitano de Quito


https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Virgen_de_Quito-2.png













































































































































































































































































































































































































































































































































































































