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RESUMEN 

El presente estudio es el Plan de Negocios del proyecto Conjunto Residencial 

Alejandría, el mismo que se ubicará en la Rafael Carvajal N79-95 y Av. José María Velasco 

Ibarra, esquina, frente a UPC Las Pirámides en la ciudad de Quito. Compuesto por 8 

unidades de vivienda (casas) de 2 pisos con tres dormitorio, sala, comedor, cocina, baño y 

medio, balcón, jardín interior y dos parqueaderos cerrados. El mercado objetivo al cual se 

promocionará las unidades de vivienda será familias de 3 o 4 miembros de un nivel 

socioeconómico medio a medio alto. 

 El plan de negocios tendrá como objetivo principal determinar la viabilidad y la 

rentabilidad esperada del mismo proyecto, mediante el análisis de variables como la 

macroeconomía del país, la localización del proyecto, oferta y demanda en el sector, diseño 

arquitectónico, estructura de costos, comercialización del proyecto, análisis financiero, 

marco legal y gerencia del proyecto. 

 Se realizó ajustes a la evaluación financiera y al plan de comercialización del 

proyecto original para subsanar los problemas del presentados en la ejecución del proyecto, 

obteniendo un proyecto optimizado. De esta manera, se obtuvo un rendimiento de la 

inversión aceptable pero considerablemente más bajo que el proyecto original. 
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ABSTRACT 

The current reaserch corresponds to óAlejandr²a Residencial Compoundô Business 

Plan. The project is located in Ecuador, Quito, at Rafael Carvajal Street N79-95 and José 

Mar²a Velasco Ibarra Avenue (in front of UPC ñLas Pir§midesò). It has eight housing units, 

each one compound with two floors; the distribution inside hold three rooms, living 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 socio-economic 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, architecture design, 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 

acceptable yield on investment was obtained but considerably lower than the original project. 
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1 RESUMEN EJECUTIVO  
 

 INTRODUCCIÓN  

El proyecto Conjunto Residencial Alejandría es un proyecto de desarrollo 

inmobiliario desarrollado sector norte de la Ciudad de Quito, compuesto por 8 (ocho) casas 

de similares características y áreas. Enfocado a un nivel socio económico medio a medio 

alto. 

Concepto desarrollado para una familia que busque independencia de la ciudad en un 

entorno pacifico, tranquilo y seguro que también se encuentra cerca de todas las facilidades 

de parques, comercios, seguridad y educación. 

 ENTORNO MACROECONÓMICO  

El contexto macroeconómico de un país nos marca la línea base sobre la cual nuestro 

proyecto será afectado. Identificar las distintas variables que serán de mayor influencia en el 

entorno de nuestro proyecto y determinar el impacto que ellas pueden producir al proyecto, 

se torna un análisis necesario antes de planificar el proyecto. 

El entorno macroeconómico del Ecuador en los últimos años ha sufrido varios 

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

Variables como el PIB han presentado un constante un decrecimiento en su tasa de 

variación desde el año 2014 hasta la presente fecha. Al igual el PIB de la construcción 

presentaría una caída respecto a los dos años anteriores, producto de una disminución de la 

inversión pública en infraestructura como en periodos pasados. Se prevé un decrecimiento 

de la economía ecuatoriana o con un mínimo porcentaje de crecimiento para el año 2017. 



19 
 

 

En el análisis macroeconómico se ha identificado otras variables como el precio de 

petróleo y riesgo país EMBI, que tiene una variación positiva en los últimos meses lo que 

representa signos positivos para el país. Al contrario de los valores de desempleo, costo de 

la canasta básica, número de créditos inmobiliario, etc. que no presentan valores positivos 

en actualidad. 

Finalmente, es importante considerar que, de acuerdo a las previsiones del BCE, se 

espera que la economía mejore en el último trimestre del año, con una tendencia creciente 

nuevamente. 

 LOCALIZACIÓN  

En análisis de localización del proyecto resaltará los aspectos positivos del entorno 

que influye, el cual cuenta con todas las facilidades como parques, hospitales, centros de 

educación y comercio, y en con todos los servicios básicos. 

El proyecto se encuentra localizado en la provincia de Pichincha, cantón Quito, 

Distrito Metropolitano de Quito, administración zonal la delicia, parroquia Carcelén, Sector 

1ra Zona Aérea en la dirección Rafael Carvajal N79-95 y av. José María Velasco Ibarra, 

esquina, frente a UPC las Pirámides. 

El Informe de Regulación Metropolitano permite conocer las características de 

edificación en un lote. El predio corresponde al proyecto Conjunto Residencial Alejandría, 

en el cual está permito la edificación de hasta tres pisos, 12 m de altura, con un COS total 

del 105% y COS en PB del 35%. EL lote registra un área de 1016 m2 con un frente de 60.22 

m. 
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 OFERTA Y DEMANDA  

Todo proyecto está sujeto a la ley de oferta y demanda. En el mercado inmobiliario 

el análisis de las fuerzas de oferta y demanda permiten crear escenarios de la situación del 

sector y estimar la factibilidad de las ventas. Para conocer la demanda, se realiza en el 

análisis del perfil del cliente dirigiéndose nuestro proyecto a la clase media a media-alta con 

familias de 3 a 4 miembros. Es importante destacar que el mercado quiteño es de los que 

mantiene un mayor ingreso sobre los demás del territorio nacional, lo que se traduce en una 

mayor demanda potencial. 

La oferta directa de vivienda nueva que se encuentra en el sector es moderada, se 

encontró seis proyectos en panificación, construcción o aun en venta, se puede notar que 

existe una reducida competencia en la zona de Carcelén de proyectos inmobiliarios 

actualmente en desarrollo, sin embargo, la absorción del sector es relativamente baja con 

0.75 de unidades vendidas al mes. Se encontró solo un proyecto considera como competencia 

directa, con el cual se contrarresto su calificación ponderada obteniendo el Proyecto 

Alejandría una ligera ventaja a favor sobre todo en el análisis de diseño, acabados y 

seguridad. 

 COMPONENTE ARQUITECTÓNICO  

El proyecto se eleva sobre un terreno de 1040 m2 aproximadamente, en el Informe de 

Regulación Municipal, se indica que se puede construir hasta 3 pisos (12 m) en ese lote de los 

cuales se han utilizado 2 pisos (8.4 m), un COS PB disponible de 35 % de los cuales se 

aprovechó 16.4 %, un COS TOTAL disponible de 105 % de los cuales se aprovechó 87.25 

%,  

El componente arquitectónico del Conjunto Residencial Alejandría se compone de 8 

casas de 114 m2 de área útil promedio; que incluyen dos parqueaderos, patio, cuarto de 
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lavado y hall recibidos en la planta baja; sala con balcón, comedor, baño social y cocina en 

el primer piso y; dos dormitorios, dormitorio master con baño privado y un baño compartido 

en segundo piso. El proyecto residencial también posee áreas comunales, garita para 

guardianía y áreas recreativas. 

 ANÁLISIS DE COSTOS 

Los costos del proyecto están compuestos principalmente por 3 partes: terreno, costos 

directos y costos indirectos. Los costos se determinaron al inicio del proyecto y durante su 

construcción los datos se han sido actualizados hasta la última fecha que fueron analizados 

para el presente estudio. El detalle de los principales costos con los valores aproximados se 

detalla en la siguiente tabla y gráfico: 

RUBRO VALOR PORCENTAJE 

DIRECTOS  $ 448,000.00  55% 

INDIRECTOS  $ 168,000.00  21% 

TERRENO  $ 200,000.00  25% 

TOTAL  $ 816,000.00  100% 

 

El cronograma del proyecto para su construcción es de 16 meses, sumando a los 2 

meses iniciales de planificación, y un periodo de ventas que inicia en el mes 14, con una 

duración total del proyecto de 24 meses, o dos años. La viabilidad del proyecto depende 

DIRECTOS
55%

INDIRECTOS
21%

TERRENO
24%
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principalmente de los altos precios de venta, con lo cual se deberá analizar los precios de 

venta para determinar si con los precios obtendrás ventas efectivas. 

 ESTRATEGIA COMERCIAL  

Para promover una venta exitosa que permita obtener la utilidad deseada los 

promotores del proyecto han elaborado una estrategia comercial que, en el contexto 

económico actual, busca lograr la mayor absorción posible. Para el análisis de ingresos del 

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

El precio medio esperado es $ 1.354,25/ m2 un precio alto con respecto al mercado. 

Se estimó un índice de precios hedónicos preliminares que permite corregir las fallas de 

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

El proyecto se encuentra promocionado a través de diversos medios publicitarios 

como página web, portales inmobiliarios como Plusvalia.com y Vive1.com; de la misma 

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

El presupuesto destinado por los promotores de publicidad y marketing es de 

$9,000.00 determinado como el 2% de los costos directo, por lo que se concluye que es bajo 

y se debería analizar su incremento eficientemente de manera el impacto sea mayor para de 

alcanzar el mayor número de clientes de objetivo. 

 ESTRATEGIA FINANCIERA  

El presente análisis financiero muestra la viabilidad del proyecto Conjunto 

Residencial Alejandría ha resultado rentable en base a los siguientes aspectos: 

¶ El VAN del proyecto puro analizada con una tasa de descuento del 21.0 % es 

de $189,093.39, con signo positivo en donde se obtiene una utilidad pura de 
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$ 428,000.00 con un margen de utilidad del 34% y una rentabilidad del 52 % 

en 24 meses. Estos valores obtenidos cumplen con las expectativas de los 

promotores. 

¶ Los valores de sensibilidad para con relación a la variación de costos nos 

indica que el proyecto puede soportar hasta una elevación del 26.3 %, con un 

VAN de $0. Y para una disminución de precios del 20.8 % con un VAN de 

$0. También para una duración del periodo de ventas de hasta 30 meses desde 

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

¶ Para el flujo apalancado se ha incluido un préstamo del 30% del costo total 

del proyecto, con una tasa de interés anual del 11.33 %, que se lo recibe en 

los tres primeros meses de la construcción y se los paga después de la 

construcción del primer bloque de viviendas 

¶ El VAN del proyecto apalancado analizado con una tasa de descuento del 

18.11 % es de $228,893.97, con signo positivo en donde se obtiene una 

utilidad pura de $ 397,310.09 con un margen de util idad del 32 % y una 

rentabilidad del 66 % en 24 meses. Estos valores obtenidos cumplen con las 

expectativas de los promotores. 

 ASPECTOS LEGALES 

Se plantea la estrategia legal que tendrá el proyecto Conjunto Residencial Alejandría, 

en el cual se encuentran involucrados aspectos: legales, tributarios y societarios. Asimismo, 

se realiza un recorrido por la tramitología que se requiere para la construcción del proyecto, 

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

La gerencia del proyecto se basa en el PMBOK, del PMI, y los 10 pasos para una 

gerencia exitosa de proyecto que enseña Ten Step. Para la gestión gerencial del proyecto se 

proyecta en los siguientes temas: 

Definición del Trabajo: Metas, Objetivos, Alcances, Entregables, Estimaciones, 

Supuestos, Riesgos. 

Gerencia del Proyecto: Gestión de la Integración, Gestión del Alcance, Gestión del 

Tiempo, Gestión de los Costos, Gestión de la Calidad, Gestión de los Recursos Humanos, 

Gestión de la Comunicación, Gestión de los Riesgos, Gestión de las Adquisiciones, Gestión 

de los interesados 
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2 INVESTIGACIÓN DEL ENTORNO  MACROECONÓMICO  
 

 OBJETIVO DE LA INVESTIGACIÓN  

Como parte del desarrollo del siguiente trabajo de titulación abordaremos el 

componente MACROECONÓMICO, y al ser desarrollado en Ecuador analizaremos la 

relación de los indicadores macroeconómicos con el sector de la construcción del país. 

Determinando cómo los factores macroeconómicos afectan el sector de la construcción y 

puntualmente el sector Inmobiliario, se podrá dar un criterio favorable o desfavorable para 

realizar proyectos inmobiliarios y qué oportunidades o amenazas nos dicta el mercado. 

 INDICADORES MACROECONÓMICOS  ACTUALIZADOS  

 

2.2.1 PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB) 

El producto interno bruto de un país se define como el valor monetario de los bienes 

y servicios finales producidos por un país en los diversos sectores de la economía en un 

período determinado. Este indicador es un factor determinante para medir el tamaño de la 

economía de una nación y cómo esta va variando en el transcurso del tiempo. Como podemos 

observar en el Ilustración 2-1 e Ilustración 2-2 que nos muestra el PIB trimestral y su tasa de 

variación, el Ecuador en los últimos tiempos ha tenido un estancamiento en la economía, 

llegando al punto de tener tasas negativas en los periodos desde el segundo trimestre del 

2015 hasta el primer trimestre del 2016 y tan solo en el último trimestre del 2016 se obtuvo 

porcentaje positivos importantes. 
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Ilustración 2-1 PIB -  Tasas de variación trimestral (precios constantes de 2007) 

FUENTE: BANCO CENTRAL 

 

Ilustración 2-2 PIB trimestral, corriente y constante de 2007 

FUENTE: BANCO CENTRAL 
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El Producto Interno Bruto anual del Ecuador desde el año 2014 no ha tenido un 

crecimiento apreciable como en sus años anteriores (grafico Ilustración 2-3). Lo cual nos 

indica que el país puede estar en una recesión económica que podría ser causada por la falta 

de inversión en el país, la caída del precio del petróleo (que lo analizaremos posteriormente), 

las políticas económicas no tan acertadas del gobierno, etc.  

 

Ilustración 2-3 PIB anual, corriente y constante de 2007 (Dólares) 

FUENTE: BANCO CENTRAL 

En el Ilustración 2-4, podemos observar el PIB con el VAB (Valor Agregado Bruto) 

de la industria de la construcción y su porcentaje de participación en relación desde el año 

2007. Se puede observar que los porcentajes de participación desde el año 2011 se han 

mantenido relativamente constantes y que los valores VAB de la industria de la construcción 

no han aumentado como en años anteriores, al contrario, en el último año el valor VAB ha 

decrecido considerablemente al igual que su porcentaje de participación. 
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Ilustración 2-4 PIB de la Construcción vs PIB 

FUENTE: BANCO CENTRAL 

 

2.2.2 PRECIO DE PETRÓLEO Y EXPORTACIONES PETROLERAS  

 

El precio del petr·leo ecuatoriano es ñFijado en base al marcador estadounidense 

West Texas Intermediate (WTI), cuya diferencia es establecida mensualmente por 

Petroecuadorò (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017) y la repercusión que tiene en 

la economía del país es  de mucha importancia debido a que el gran porcentaje de ingreso 

para el estado dependen de la exportación de petróleo. 

Como podemos observar en la Ilustración 2-5, la súbita caída del precio del petróleo 

en los primeros meses del 2016 con valores inferiores a los US$ 30,00 y consecuentemente 

los ingresos por exportaciones petroleras, ocasionó un remesón en los ingresos del estado y 

en su presupuesto, afectando directamente y en gran proporción al PIB de la nación, 

disminuyendo así la capacidad del estado para cubrir las obligaciones con sus contratistas 

afectando así a la economía interna del país. 
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Ilustración 2-5 EXPORTACIONES DE PETRÓLEO Y VALOR UNITARIO 

FUENTE: BANCO CENTRAL 

 

2.2.3 RIESGO PAÍS (EMBI Ecuador)  

 

El riesgo país marcado por los índices EMBI y se define como ñun índice de bonos 

de mercados emergentes, el cual refleja el movimiento en los precios de sus títulos 

negociados en moneda extranjera. Se la expresa como un índice o como un margen de 

rentabilidad sobre aquella implícita en bonos del tesoro de los Estados Unidosò (BANCO 

CENTRAL DEL ECUADOR, 2017). El riesgo país define cuan riesgoso es la economía de 

un país para invertir en él, es de suma importancia porque marca la capacidad de préstamo 

que tiene un país y definirá el interés a ser cobrado.  

Al encontrarse el Ecuador en una recesión económica el país ha optado por el 

endeudamiento para solventar el gasto corriente y sus obligaciones con los proveedores de 

servicios, y al tener un riesgo país tan elevado las tasas de interés son sumamente altas y la 

inversión en el país es cada vez menor. 
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Actualmente el riego país EMBI se encuentra en 650 (BANCO CENTRAL DEL 

ECUADOR, 2017) y su tendencia es a la baja, pero aun su valor es muy alto comparado con 

los países de la región. 

2.2.4 INFLACIÓN E ÍNDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR IPC  

La inflación se define como la ñmedida estadísticamente a través del Índice de Precios 

al Consumidor del Área 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 hogaresò (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017). En los últimos años y 

los valores del índice de precios al consumidor se han mantenido relativamente constantes o 

con tendencia a disminuir como los podemos ver en el Ilustración 2-6, y los porcentajes de 

inflación en los últimos meses del 2016 han tenido en su mayoría porcentajes negativos y 

tan solo en los primeros meses del 2017 se ha evidenciado un repunte de los porcentajes de 

inflación lo que demuestra una aparente reactivación de la economía. 

 

Ilustración 2-6 IPC - ÍNDICE GENERAL NACIONAL 

FUENTE: CAMICON 
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Ilustración 2-7 Inflación Nacional 

FUENTE: CAMICON 

 

2.2.5 INFLACIÓN  DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN  E IPCO (Índice de 

Precios de la Construcción) 

 

El IPCO es un indicador que mide mensualmente la evolución de los precios, a nivel 

de productor y/o importador, de los Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construcción y 

es proporcionado mensualmente por la CAMICON (Cámara de la Industria de la 

Construcción). Para el sector de la construcción y puntualmente el sector inmobiliario este 

indicador es de suma importancia ya que define los costos actuales de los insumos de la 

construcción y nos puede dar una previsión de con qué costos trabajaríamos en el transcurso 

del proyecto. 

Los costos de la construcción se han mantenido con una tendencia descendente en la 

mayoría de meses del 2016 como se puede apreciar en el Ilustración 2-8, 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 un buen síntoma que los precios bajen ya 



32 
 

 

que contará con mayor porcentaje de rentabilidad si su proyecto tiene éxito. En los primeros 

meses del 2017 se observa un repunte de los precios en la construcción, por lo que indicaría 

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

 

Ilustración 2-8 IPCO - Índice de Precios de la Construcción 

FUENTE: CAMICON 

La inflación en el sector constructivo durante gran parte del 2016 ha sido negativa, 

favoreciendo a los constructores con mejores precios, pero siendo un claro indicador que la 

demanda de productos fue inferior a la esperada. Para el 2017 se observa valores positivos 

en la inflación lo que denota que el sector tiene síntomas de reactivación, con datos del mes 

de febrero de 0.76 % de inflación y con tendencia al alza. Con estos datos podemos esperar 

que los precios tiendan a estabilizarse y que el sector constructivo del país se reactive. 
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Ilustración 2-9 Inflación de Precios de la Construcción 

FUENTE: CAMICON 

 

2.2.6 TASAS DE INTERÉS SECTOR INMOBILIARIO  

Para el sector inmobiliario los créditos son uno de los principales aportantes de capital 

para la ejecución de sus proyectos ya que por la naturaleza de los mismos, se necesita un 

gran capital para solventar los gastos durante todo el proyecto. Sus consumidores también 

dependen directamente de dicho factor ya que financian la compra del bien inmueble con 

préstamos hipotecarios. 

En los últimos años, los préstamos para vivienda de interés público han tomado 

mucha vigencia en el sector inmobiliario, muchas constructoras poseen un mix de proyectos 

que se ajustan a los requerimientos para dicho tipo de préstamos, que poseen una gran ventaja 

al por su tasa de interés sumamente baja del 4.98 %, contrarrestada con la tasa de interés 

inmobiliario del 10.61 % como podemos ver en el Ilustración 2-10. 
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Ilustración 2-10 TASAS DE INTERÉS Inmobiliario y VIP 

FUENTE: BANCO CENTRAL 

2.2.7 CANASTA BÁSICA 

 

Los productos que conforman la Canasta b§sica, ñse considera que son 

imprescindibles para satisfacer las necesidades básicas del hogar considerado en: alimentos 

y bebidas; vivienda; indumentaria; y, miscel§neosò (INSTITUTO NACIONAL DE 

ESTADISTICA Y CENSOS INEC, 2017). La Canasta Básica se ubica actualmente en 

$706.04 y el ingreso familiar se encuentra en los $700,00 (Ilustración 2-11), valor que es 

inferior a la canasta básica por lo que este desfase de costos afecta mucho a los niveles 

socioeconómicos bajos. Limitando sus posibilidades de adquirir vivienda o pagar un 

arriendo.  
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Ilustración 2-11 CANASTA FAMILIAR BÁSICA VS INGRESO FAMILIAR MENSUAL 

FUENTE: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADÍSTICA Y CENSOS 

 

2.2.8 DESEMPLEO 

Las personas desempleadas para el cálculo son aquellas de 15 años y más, que en el 

período de referencia, no tuvieron empleo y presentan simultáneamente ciertas 

características (BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, 2017): 

i) No tuvieron empleo la semana pasada y están disponibles para trabajar y,  

ii)  Buscaron trabajo (o no) o realizaron gestiones concretas para conseguir 

empleo o para establecer algún negocio en las cuatro semanas anteriores. Se 

distinguen dos tipos de desempleo: abierto y oculto. 

En el Ecuador la tasa de desempleo ha subido notablemente en los últimos años 

debido a la crisis económica que aqueja al país como se puede evidenciar en el Ilustración 

2-12, con una ligera estabilización 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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Ilustración 2-12  DESEMPLEO ECUADOR Y QUITO 

FUENTE: BANCO CENTRAL 

 CONCLUSIONES 

Del análisis realizado de los componentes macroeconómicos del Ecuador podemos 

concluir que el panorama para el sector constructivo del país y puntualmente para el 

inmobiliario es incierto. Las previsiones económicas denotan un pequeño realce en los datos 

macroeconómicos en los primeros meses del año 2017, pero los valores que lo preceden son 

desfavorables para la inversión en este sector. Por lo cual antes de realizar una inversión de 

gran magnitud como las que se realizan en el sector inmobiliario debemos realizar un análisis 

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

A continuación, presentaremos una matriz con los indicadores macroeconómicos 

analizados en este capítulo, su tendencia y afectación al mercado inmobiliario. De los cuales 

la mayoría tiene una evaluación positiva por su tendencia en los primeros meses del 2017, 

pero se debe ser más meticuloso para dar un criterio acerca de factibilidad o no del proyecto 

analizando todos sus aspectos. 
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INDICADOR TENDENCIA EVALUACIÓN 

PRODUCTO INTERNO 

BRUTO (PIB)  

CRECIENTE  POSITIVA  

PRECIO DE 

PETRÓLEO  

CRECIENTE  POSITIVA  

EXPORTACIONES 

PETROLERAS  

CRECIENTE  POSITIVA  

RIESGO PAÍS (EMB I 

Ecuador) 

DECRECIENTE  POSITIVA  

INFLACIÓN  CRECIENTE  POSITIVA  

INFLACIÓN DEL 

SECTOR DE LA 

CONSTRUCCIÓN 

CRECIENTE  POSITIVA  

TASAS DE INTERÉS 

SECTOR 

INMOBILIARIO  

ESTABLES POSITIVA  

CANASTA BÁSICA  CRECIENTE  NEGATIVA  

DESEMPLEO  CRECIENTE  NEGATIVA  
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3 INVESTIGACI ÓN DE LA LOCALIZACIÓN DEL PROYECTO  
 

 INTRODUCCIÓN  

La ubicación del proyecto es un factor de mucha importancia para el análisis de la 

factibilidad o no de nuestro proyecto, de ahí que si todos los factores que conlleva el entorno 

del terreno van a afectar en la apreciación del proyecto inmobiliario. En este capítulo 

abordaremos los principales factores de ubicación que afectan al ñConjunto Residencial 

Alejandr²aò. 

 OBJETIVOS 

El presente capitulo tiene como objetivo identificar, analizar y evaluar los factores 

demográficos, institucionales, de infraestructura, físicos, medio ambientales, sociales y 

culturales que presenta la ubicación el proyecto y cómo estos afectan en su factibilidad con 

sus posibles oportunidades y amenazas que conllevarán su construcción. 

 METODOLOGÍA  

Para el estudio de investigación del presente capítulo, se realizó una investigación de 

campo, la cual se caracteriza porque el mismo objeto de estudio en este caso el terreno sirve 

de fuente de información para la investigación (Morán & Alvarado, 2010). Para ellos se 

realizó un recorrido por la zona de influencia del proyecto recopilando todos los factores que 

tienen afectación al proyecto y con ayuda de herramientas informáticas se creó ilustraciones 

que nos servirán para analizar la localización del proyecto. 

 MACRO UBICACIÓN  

El Proyecto Conjunto Residencial Alejandría se encuentra ubicado en Ecuador, 

provincia de Pichincha, en el cantón Quito, a un promedio de altura de 2700 msnm. La 
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ubicación del proyecto se presenta en la ficha de localización general del proyecto Tabla 3-1 

Localización General del Proyecto. 

PROVINCIA  Pichincha  

CANTÓN  Quito  

CIUDAD  Distrito Metropolitano de Quito  

ZONAL Administración Zonal la Delicia 

PARROQUIA  CARCELÉN 

SECTOR  1RA ZONA AÉREA 

DIRECCIÓN  Rafael Carvajal N79-95 y Av. José María 
Velasco Ibarra, esquina, frente a UPC Las 
Pirámides 

Tabla 3-1 Localización General del Proyecto 

Elaboración: Jose Ulloa F -2017 

 

3.4.1 QUITO  

Al encontrar el proyecto en la ciudad de Quito es importante conocer los datos 

característicos de la ciudad. El Canto Quito con su cabecera cantonal la ciudad de Quito es 

una de las ciudades más hermosas de Latinoamérica, ubicada al pie del Guagua y Ruco 

Pichincha. Debido a su arquitectura e historia fue declara en el año de 1878 Quito fue 

declarada como la primera ciudad Patrimonio Cultural de la Humanidad. Su característica 

colonial de plazas, templos, conventos y monumentos se combinan perfectamente con una 

ciudad moderna con vías de desarrollo (AsociacioӢn de Municipalidades Ecuatorianas, n.d.). 

CANTÓN QUITO 

Población  нΩ239.191 habitantes  

Temperatura Promedio:  19°C 

Superficie: 4.183 Km2 
Tabla 3-2 Datos Relevantes de Ciudad de Quito 

Fuente: http://www.ame.gob.ec/ame/index.php/ley-de-transparencia/68-mapa-cantones-del-ecuador/mapa-
pichincha/295-canton-quito 

Elaboración: Jose Ulloa F -2017 
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Ilustración 3-1 Atracciones de la Ciudad de Quito 

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

Elaboración: Wikimedia Commons 

La ubicación dentro del Distrito Metropolitana de Quito se presenta en la siguiente 

ubicación gráfica: 

Ilustración 3-2 Mapa Político de Quito 

Fuente: http://www.ecuadornoticias.com/2016/02/mapa-del-distrito-metropolitano-de-quito.html 

Elaboración: Distrito Metropolitano de Quito 

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









































































































































































































































































































































































































