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Resumen Ejecutivo
Antecedentes

La compaiifa Grupinsa se puso como meta emprender un
proyecto inmobiliario, el mismo que seria el proyecto bandera
para dicha empresa. La oportunidad que se origina por parte de la
compaiifa promotora al negociar un terreno, con cualidades
favorables para el desarrollo de vivienda, que seria pagado en el
momento que el proyecto alcance el punto de equilibrio en ventas,
y asi no comprometer recursos que podian ser utilizados para la
promocion.

Esta compaiila ya tiene mas de 5 anos de experiencia en
la realizacién de proyectos de este tipo consiguiendo un éxito
considerable.

Analisis Macro — econémico

Entre el 2005 y el 2006, la oferta disponible de vivienda
para estratos de demanda medios y altos se redujo 5%. En 2006
el tamafo del mercado de vivienda calificada disminuyo de
11.375 unidades a 10.752. Sin embargo, segun el Banco Central,
el sector seguird creciendo, a una tasa similar a la del afo
pasado, 5%.

Solo de emigrantes en Espafia habria una demanda
potencial de 200.000 viviendas, que ya ha tratado de captarse en
ferias realizadas en Madrid y Barcelona, a las que acudieron mas
de 70.000 personas. Este afio también se realizara una feria en
Nueva York, con el mismo propdsito.



Si, como ha anunciade la nueva ministra de Vivienda, este
ano se entregaran 60000 bonos de vivienda, todos con el tope
maximo ofrecido durante la compaiifa, de 3.600 ddlares, la
demanda de los quintiles inferiores de ingresos se veria
incrementada en 210 millones de ddlares.

En aios recientes, la capacidad operativa de esa cartera
de Estado nunca ha logrado cumplir sus programas de subsidio, y
se ha constituido mas en una variable de ajuste que en un
instrumento de politica social.

Pero en otro frente, la decision del gobierno anterior de
reiniciar los créditos hipotecarios del instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, también fortalecera la demanda.

Estudio de Mercado
Que de acuerdo un estudio de mercado realizado por
Gridcon para la demanda de vivienda en la ciudad de Quito 2005,
los clientes del segmento socio econdmico medio-alto buscan
caracteristicas basicas que se enmarcan en los siguientes
parametros

Para la gente que busca vivienda en el sector de Tumbaco
se necesita terrenos con amplias areas verdes. Parqueos para 2
vehiculos y un metreje promedio de 140 metros cuadrades con un
precio de venta de alrededor de $600

Componente Arquitectonico

Una de las particularidades de este proyecto era dar la
oportunidad de al cliente de poder hacer su casa la medida
respetando siempre la atmodsfera general del proyecto, dandole al

cliente la oportunidad de escoger la cantidad de metros
T



cuadrados que puede comprar ya sea en tamafo de terreno como
en construccion de la casa.

Es asi que el cliente puede escoger la cantidad de
espacios que quisiera que tenga la casa y su relacion entre ellos
dandole la caracteristica de Unica la casa que se esta comprando.
Esto se maneja siempre dentro de parametros de imagen de
conjunto de una distribucion previa de terrenos, pudiendo estos
adaptarse a las necesidades del cliente.

Estrategia de Ventas

Para este proyecto es se tomo como primicia de venta el
tema de la exclusividad del conjunto, la seguridad, el ambiente y
la independencia de cada unidad. Por otro lado se hizo énfasis en
las cualidades del sector como son el clima y el entorno natural
que este posee, por Ultimo se muestra también como argumento
de venta la libertad que tiene el cliente para disefar su casa de
acuerdo a las necesidades personales de cada uno.

Estrategia Financiera

Para la estrategia financiera se plantea un flujo financiero
en las que muestra las necesidades econémicas del proyecto. La
tasa de descuento es del 25% que en el resultado del flujo puro
da un VAN positivo de aproximadamente de $90.000. Las
rentabilidades del proyecto se hicieron sobre escenarios normales
con una rentabilidad sobre los costos del 14% y la rentabilidad
sobre la inversién es tres veces la del capital.

Analisis de riesgos

Las Variable que se midieron para el andlisis de
sensibilidad son el costo y el tiempo de venta ya que le precio de
venta se considera fijo. En el caso del costo cualquier variacion ya
sea positivamente o de manera negativa y influye en el VAN en
5% por cada punto porcentual ya sea en incremento o ahorro. Por
otro lade el proyecto es muy sensible también a la velocidad de
venta, ya que en el analisis pesimista en el que las ventas se las

realiza en la etapa de construccidn y con un incremento en el
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Estrategia Legal

costo de un 10% el VAN se reduce drasticamente $230 sin
embargo la utlidad sobre el capital es dos veces el mismo.

La compaiiia Grupinsa es propietaria del terreno ubicado
en el sector de Tumbaco, Cantén Quito, Provincia del Pichincha,
propone hacer el proyecto San Benedetto. Para esto busca a
diferentes profesionales que aporten con su conocimiento y
experiencia para la realizacion del proyecto, después de haber
llegado a un acuerdo en el valor y la forma de pago se firma un
contrato privado de trabajo e inversién entre las siguientes
personas:

Arg. Carolina Romero
Constructora OMACA
Sr. Patricio Ricaurte

En este documento las diferentes partes se conocen los
alcances y se comprometen a cumplirlos so pena de multas al no
al no hacerlo en este convenio es incluyen plazos y caracterizas
de los documentos entregables, ademas de los honorarios de
cada uno de los responsables.

Para esie proyecto se constituye un fideicomiso llamado
“Fideicomisc San Benedetto” en el que los constituyen los
promotores y los compradores de la vivienda por que como figura
legal los compradores estdn comprando un terreno y
adicionalmente contratan la construccién de una vivienda a modo
de precio fijo.



Gerencia de Proyecto

Los promotores del proyecto San Benedetto desean
desarrollar un conjunto residencial con un ambiente
campestre que represente una alternativa de vivienda y que
cumpla con las necesidades especificas para cada familia.
Este proyecto inmobiliario a parte de volverse un hito para la
compaiiia inmobiliaria, debe ser el impulsador de futuros
proyectos.

Para lograr esto deciden conformar el siguiente grupo
de trabajo:

- Arquitectura: Arg. Carolina Romero B.
- Construccién: OMACA

- Promocion: Grupinsa

- Ventas: Grupinsa

- Gerencia: Patricio Ricaurte

EL objetivo del proyecto es construir un conjunto de
viviendas personalizadas de acuerdo a las necesidades de
cada familia esto lo hace un proyecto con caracteristicas
unicas y diferenciado a los demas proyectos de vivienda. Se
considera que los margenes de utilidad deben ser, los que
da el estudio de factibilidad de acuerdo a las caracteristicas

arquitectonicas del proyecto.
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1.- Introduccién

La compaiiia Grupinsa se puso como meta emprender un
proyecto inmobiliario, el mismo que seria el proyecto bandera
para dicha empresa. La oportunidad que se origina por parte de la
compaiia promotora al negociar un terreno, con cualidades
favorables para el desarrollo de vivienda, que seria pagado en el
momento que el proyecto alcance el punto de equilibrio en ventas,
y asi no comprometer recursos que podian ser utilizados para la
promocion.

El terreno se encuentra ubicado en el sector de Tumbaco
que por los costos de los terrenos ( que son bajos ) estan
empeznado a ser explotados de manera importante y sin lugar a
dudas en el momento que el aeropuerto se encuentre habilitado
este sector se volvar un nuevo centro importante de desarrollo.

Por esa Razdn el proyecto debia cumplir con cierlas
caracteristicas importantes las que debian mostrar una imagen
exclusividad, la que iba a ser una caracterfstica para proyectos
futuros para esta empresa.

Es por eso que el proyecto tiene en cada una de sus
unidades caracteristicas de privacidad, un ambiente de
tranquilidad y naturaleza dada por las caracteristicas del terreno,
sobre todo debe que tener seguridad controlado por el tipo de
conjunto que se va realizar y una caracteristica singular es que
cada vivienda es Unica, realizada a la medida adaptandose a las
demandas del cliente actual.
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2.- Entorno Macroecondmico
2.1.-Antecedentes generales

2.1.1.- Diagnostico de los componentes del entorno
econdmico que son los que tienen mayor incidencia en el
desarrollo del sector de la construccion y de la actividad
inmobiliaria.-

Tomando en cuenta que el mercado de la construccién y
la actividad inmobiliaria van de la mano y son muy fragil, por que
cualquier variacion en uno de sus componentes podria causar
una desaceleracion en el desarrollo de este sector, podemos
determinar que los componentes que inciden este sector son
actores fundamentales para el desarrollo o la destruccion del
mercado de la construccién, los mismos que los voy a enumerar y
explicar a lo largo de este escrito.

En el area de la construccidn existen varios componentes
gue inciden de manera directa y fuerte para el desarrollo de la

misma:

. Estado

. Sistema Financiero

. Mercado Internacional

. Manc de Obra calificada

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 9



2.1.1.1.-Estado

Este actor que tiene gran importancia por el impulso que le
puede dar a este sector, se queda solo en posibilidad por que el
mismo estado, como a sido costumbre en nuestro pafs, a ofrecido
en tiempo de campana grandes proyectos en el area publica.

Pero sin embargo esto no se cumple. Un ejemplo de esto
es lo que nos dice el articulo de la revista Gestién en el articulo
“La construccion en 2003: buen ano pero pudo ser mejor” (escrito
por: Julio Oleas) en el que dice en la pagina 24: “El ministro de
Obras Publicas ha prometido concluir 380 obras contratadas por
el gobierno anterior y ademas ejecutar un gigantesco plan vial
gracias a un préstamo por $209 millones que se contrata con la
CAF.”

Esto fue dicho en ese tiempo en el gobierno presidencial del
Coronel Lucio Gutiérrez, pero como es de conocimiento publico
esto quedo simplemente en promesas.

Sin embargo otra ha sido la actitud de los gobiernos
seccionales en las que en diferentes ciudades y provincias han
hecho una importante obra en el area de la construccion dandole
un empuije significativo para el desarrollo de este sector.

Un ejemplo de esto son las ciudades de Guayaquil y Quito
con sus respectivas alcaldias que tienen diferente programas en
los que se han construido o se estan construyendo aeropuertos,
terminales de buses, obras viales, etc.
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Uno de los factores que inciden de manera negativa en la
construccion y el desarrollo inmobiliario son los tramites
burocraticos que hay que seguir para desarrollar un proyecto de
este tipo, estos tramites son generalmente largos y complicados.

Un ejemplo de esto es la obtencién de permisos de
construccion, gue segun la revista Gestion # 139 en su articulo “

Que dificil es encontrar empleo en el Ecuador!”(escrito por:
Gonzalo Ortiz Crespo), en el Ecuador un tramite de este tipo se
requiere de “19 procedimientos distintos”, sin embargo es el sexto
pals mas 4agil dependiendo de la ciudad en el que se haga el
tramite.

Este cantidad de pasos necesarios que se deben tomar
para desarrollar un proyecto inmobiliario muchas veces desanima
a los inversionistas que ven en muchos casos la complejidad y
demora que toma en ocasiones invertir el dinero en este sector.

2.1.1.2.- Sistema financiero

El sistema financiero es uno de los actores mas
importante, sino el mas importante para el desarrollo de este
sector, st bien ha habido grandes avances con la baja en las
tasas de interés para la construccién que hace unos tres ancs
era de un 18% y ahora se encuentra en un 10%, creo que se
puede hacer mucho mas, por ejemple la tasa de interés para el
constructor todavia es alta en relacion a otros paises.
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El credito para el comprador si bien acaba de reaparecer
después de mucho tiempo a través de las cedulas hipotecarias,
tienen un costo muy alto y solo lo pueden adquirir un segmento

de la poblacién muy pequeiio a un costo muy alto en relacién al
tiempo y el interés que se tiene que pagar en comparandolo con
otros paises de Ameérica Latina como Colombia en el que se
puede comprar un departamento con un crédito hasta en treinta

anos segun el Banco central del Ecuador.

En este cuadro se demuestra cual es la inversién de los

bancos en el area de la construccion en los paises de

Latinoamérica y sus formas de credito:

Condiciones financieras del crédito hipotecario:

paises seleccionados

Pals Teo* REACKON
MONTO,/CREETD %

Brasil SFHy 5A 60

Chile ICH 75

Colombia FINA 70

Cosia Rico SFNV 0

Ecuodor SF 70

México FOM 9]

Peri FMY 0
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Cuadro 1.- Articulo de la revista Gestién en e} articulo “La conslruccién en 2003;
buen ano pero pudo ser mejor” (escrito por: Julio Oleas) cuadro de la pagina 23

Ademas de las altas tasas de interés que existen en el
mercado bancario todavia, existen otros recargos escondidos,

como comisiones y gastos operacionales que hacen que suba el

Autor: Luis Vera Grunauer arq.
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interés en aproximadamente en tres puntos porcentuales que
dificultan obtener un crédito.

Pero estas tasas tienen una tendencia a la baja por que
existe una competencia de la banca del exterior la cual da crédito
a instituciones grandes a una tasa inferior a la del mercado local,
lo que se deberia extender todos los sectores de la economia.

Esto se pretende hacer de manera obligatoria por medio
de una ley, segun la revista Gestién # 127 (escrito por: Vanesa
Brito) “Bancos: buenos, bonitos y rentables” en el que en la
pagina 18 dice:”

Si bien las tasas activas se han reducido a lo largo del
aio, estas todavia son elevadas para una economia dolarizada lo
que restringe las posibilidades de expansion de las empresas. La
tendencia a la reduccion de las tasas de interés actlivas no esta
acompafada con una tendencia similar en la reduccion del
margen financiero.

Los politicos echaron mano de estos argumentos, y ahora
pretenden aprobar una propuesta de “Ley para la rehabilitacion de
la produccién”, presentada por el diputado Ledn Febres Cordero
del Partido Social Cristiano.” La cual al perecer segun el sistema
bancaric no tendrfa ningun tipo de sustento técnico y al contrario
en vez de ayudar a las empresas causarfa un prejuicio a la
comunidad en general.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 13



2.1.1.3.- Mercado Internacional

Si bien el mercado Internacional en el &drea de la
construccion a mejorado al hacer mas &gil la imporiacion de
materiales para este segmento a un mejor precio.

Nos hemos dado cuenta de lo sensible que la construccion
con respecto a los cambios brusco de precios a nivel
internacional, un ejemplo de esto es el alza del petrolec en el
munde que al suceder esto, suben también los productos
derivados y no solo me refiero a la gasolina sino también a
productos elaborados como los hidromasajes o tinas que la ser
hechos de resina estan directamente relacionados este producto
y el alza en los precios es instantaneo.

Otro ejemplo palpable es el caso del hierro, que hace poco
tiempo sufrié un incremento muy grande por que el pais de China
compro casi toda la produccion de hierro de Chile produciendo
una escasez del material y elevando los precios en nuestro pals
y como se conoce el hierro es un material indispensable para la
construccion en nuestro pafs.

Por otro lado el tramite para la importacién, el cual ya he
dicho que ha mejorado, todavia deja mucho que desear por que
nos encontramos mas bajos en el promedio de dias de tramite
para una importacion.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 14
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Segun la revista Gestion # 139 en su articulo “l Que dificil

es encontrar empleo en el Ecuador!”(escrito por: Gonzalo Ortiz
Crespo), en el que dice en la pagina 15 que un importador
mediano emplea aproximadamente 42 dfas calendarios desde
que llega el barco hasta que ingresa a su almacén Y esto no
pone debajo del promedio de la regién que es de 37 dias.

2.1.1.4.- Mano de Obra calificada

En este sector uno de los problemas mas grandes es el
conseguir mando de obra calificada y esto se da por el nivel de
educacién que tenemos en nuestro pais en el que gran parte de
la poblacidn solo a cursado con dificultad la primaria.

Si en el gobierno existieran incentivos para la formacion
no solo de bachilleres sino también con técnicos en las diferentes
areas gente que tenga capacidad de aprendizaje rapido, con eso
mejoramos la productividad de las empresas y de las
construccién, logrando asi tecnificar e industrializar este sector
mejorando los tiempos de entrega y la rentabilidad del mismo, y
para los trabajadores mejorando los ingresos y subiéndoles el
nivel de vida.

E la revista Gestién # 145 hay un articule (escrito por: Ana
Francisca Proafo) llamado “A mayor productividad menor
pobreza” dice en la pagina 49 que:’La especialista del Banco
Mundial Maria Caridad Araujo destaco que la productividad ha
tenido una contribucién negativa al crecimiento.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 15
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Este factor se hace mas visible en el Ecuador por tener
una economia dolarizada, ya que con ella el gobierno ha perdido
la capacidad de realizar devaluaciones que antes escondian esta
realidad, dijo Araujo, anadiendo que la dnica manera de
incrementar la productividad es mejorar el uso de los factores.”

P4ag. 50 “No solo es necesario un esfuerzo del Estado de
aplicar politicas concretas para generar mayor crecimiento
econdmico y disminucién de la pobreza, sino que también se
requiere un compromiso del sector empresarial para acoger esas
politicas, buscando mejorar su productividad y generar mayores
fuentes de trabajo”.

Si bien estos componentes ayudan o dificultan el
desarrollo del sector de la construccidon, esta en nosotros el
buscar los métodos para mejorar la productividad, la rentabilidad
y asf disminuir la dependencia y la incidencia de estos factores en
el desarrollo inmobiliario.

Si algo esta claro es que siempre dependeremos de estos
componentes sin embargo se pueden buscar métodos que
ayuden a disminuir las afectaciones de los mismos.

2.2.- Enfoque financiero y posibilidades del Sector
La construccion esta creciendo a paso firme. Los factores

determinantes de este fendmeno son varios y complejos, pero
todos se vinculan a las virtudes de la dolarizacion.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 16



La estabilidad potencia el mercado alarga los plazos y
dinamiza la oferta de créditos hipotecarios. La competencia
mejora la calidad de las construcciones y amplia el rango de
eleccion de la demanda.

2.2.1.- Las razones del auge

Pese a los sobresaltos de la politica, y gracias a la
estabilidad monetaria, en los Ultimos siete ainos las actividades de
construccion de obras publicas, vivienda y oficinas han crecido
mas del doble que la economia en su conjunto en el 2006 crecié
al 5.1% con lo que el valor agregado de la rama habria superado
los 3.220 millones de ddlares.

La estabilidad monetaria dejo en el pasado los
incrementos de costos provocados por la inflacion, que obligan
continuamente a los constructores a negociar con sus clientes
incomodas reliquidaciones de los coniratos originales.

También vinieron capitales extranjeros, contribuyendo a
diversificar una carlera de inversiones tradicionalmente
concentradas en las actividades petroleras.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 17
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2.2.2.- Bipolaridad

Segun el banco central ( cifras para el 2004), en la
provincia de Pichincha se realiza 28,3% del valor agregado total
producido por la industria de la construccién, seguida muy de
cerca por Guayas 27,9% y bastante mas atras por Azuay 11,7%.
Las otras 19 provincias dan cuenta del 32,1% restante.

Otras ciudades se pueden convertir en polos de desarrollo
a mediano plazo, como Cuenca, Ambato y Loja.

Una ciudad intermedia que debe tomarse muy en cuenta
en los préximos ainos es Manta, por una serie de coyuntura como
la base aérea operada por Estados Unidos. El nuevo puerto
operado por HUTCHINSON de China y las actividades turisticas.

2.2.3.- La demanda supera la oferta

Segln el gobierno, en Ecuador existe un déficit en 1,2
millones de viviendas. Esta una cifra agregada que no discrimina
segmentos de mercado.

Entre los no-pobres, el mercado se aglutina en torno a
viviendas de un rango de precios de entre 10.000 y 30.000
délares, en donde se concentra 36,9% de la demanda potencial
calificada total y 36,2% de la coferta total,

En Guayaquil, 88% de la demanda de calificada dispuesta
a adquirirla en los préximos tres afios proviene de niveles
socioecondmicos medios y bajos.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 20



El exceso de demanda sobre el de oferta, en viviendas de
hasta 35.501 ddlares, e de 8,3%, mientras que en las viviendas
que cuestan mas de 35.501 ddlares el exceso de oferta sobre la
demanda es de 8,4%. De la demanda potencial calificada total,
apenas 26.000 familias podrian acceder a créditos de vivienda,
proporcién bajisima dentro de [a poblacién total.

2.2.4.- Un negocio en franco crecimiento

En 2006, la absorcidon y adquisicion de vivienda, fue de
602 unidades por mes. Es decir que en el distrito metropolitano de
Quito cada dfa se cerraron poco mas de 20 contratos de
compraventa, 37,8% mas que en 2005.

En los segmentos de mercado medios y altos, cada vez se
exige mas calidad. Segun la Superintendencia de compaiias, las
ventas de empresas constructoras de edificios (91 empresas) y
viviendas (101 empresas) subieron desde 72,5 millones en 2003
hasta 120,5 millones de délares en 2005.

En los dltimos afos, en Quito, Guayaquil y Cuenca han
aparecido edificios para los segmentos medios y altos, la
necesidad represada durante la crisis se vio asistida por capitales
atrafldos por la seguridad del negocic. Una construccidn no es un
producto volatil.

Esto ha alentado la creacién de nuevas empresas que se
han sumado a las que sobrevivieron. En Quito, de las 420
empresas que habfa antes de la crisis, desaparecieron 365, con
inmuebles a medio terminar y graves problemas judiciales.
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2.2,5.- Los lugares preferidos

En el norte de Quito se demanda el 38,8% de las
viviendas calificadas nuevas, mientras que en el sur se adquiere
otro 36,7%. El resto se reparie entre los valles 23,1% y el centro
de la ciudad el 1,4%.

La calidad y condiciones infraestructurales heredadas del
boom petrolero del siglo pasado, la localizacion y las preferencias
de los quitefios, tanto de constructores como de compradores,
hacen que mas de la mitad de todos los proyectos inmobiliarios
de la ciudad se ejecuten en la zona norte.

En los valles, el sector de Cumbaya y Tumbaco es el mas
apetecido, con una oferta cuyos precios compiten con los de la
zona norte,

Pese a las restricciones geograficas y urbanisticas, los
compradores siguen prefiriendo las viviendas unifamiliares a los
departamentos 56,6% frente a 47,4%. Pero la falta de espacios
disponibles y la proliferacion de edificios podrian modificar esta
preferencia.

El precio de los terrenos para edificar es determinante, en
Guayaquil es mas barato que en Quito, lo que en el primer caso
facilita iniciativas como el programa de vivienda social, mientras
que en el segundo cualquier programa similar resulta mas caro.

Aungue en los ultimos tres ainos la inflacion bordea el 3%
anual, los precios de la construccién han evolucionado en forma
mas volatil: en 2006 han crecido 9,6%, el metro cuadrado de
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construccién de vivienda calificada llega a costar 549 dolares, es
decir 8,1% mas que en 2005.

Los precios y su evolucidn estan relacionados con el tipo
de construccién. En edificaciones enfocadas a niveles de ingreso
medio y medio bajo practicamente el 95% de los componentes
son productos nacionales o fabricados parcialmente en el
Ecuador, como, tuberias de agua potable y de servidas.

En los proyectos con acabados importados, el costo
correspondiente puede llegar al 30% del costo total.

2.2.5.- Demanda financiada

Entre el 2006 y el 2009 la demanda potencial calificada
total de vivienda ha sido estimada en 24.154 hogares, de los
cuales 70,2% preferirian adquirirla a crédito y el restante 29,8% al
contado. 80% de la demanda prefiere viviendas de menos de
35.500 ddlares (excluidos quienes prefieren viviendas de menos
de 8.000, asistidos por el bono de la vivienda) y el 17,1%
viviendas de entre 35.501 y 70.800 dolares.

Menos de 3% de los hogares interesados en comprar
vivienda se fijan en precios superiores a los 70.800 ddlares.

Segun la Superintendencia de Bancos, entre 2001 y 2006
(septiembre) la cartera de créditos para construccion subio de
132,1 millones a 336,4 miliones de ddlares.

Si en 2001 el 97,2% de esa cartera pertenencia a los
bancos comerciales, en septiembre de 2006 se redujo a 85,3%, lo
que da cuenta de la positiva competencia que se esta dando en el
sector financiero para impulsar la construccion.
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El total de beneficiarios de los créditos para construccion
ha crecido de poca mas de 8.000 en 2001 a 47.689 en
septiembre de 2006. En esta ultima fecha, 80,2% eran clientes del
sistema bancario, pero en general todos los tipos de entidades
oferentes de crédito incrementaron sustancialmente sus clientes.

Al cerrar el tercer trimestre de 2006, las mutualistas eran
las entidades que mayor volumen de crédito otorgaban por cliente
24,370 ddlares en promedio, mientras que los bancos y
sociedades financieras disminuyeron sus montos promedio en
relacién al 2001.

En el periodo considerado, los bancos, cooperativas y
mutualistas redujeron significativamente sus findices de
morosidad, lo que confirma la seguridad que por el momento
tienen este tipo de operaciones.

Los servicios financieros ayudan a los sectores de
ingresos medios y altos. Los créditos hipotecarios se conceden
previa calificacion del potencial cliente, de acuerdo a parametros
rigurosos; se determinan niveles de acuerdo a la capacidad de
crédito y a la seguridad de repago.

La gente ha aprendido a ordenar sus finanzas y sabe que
tiene que honrar sus pagos para mantener su calificacion y
aumentar su capacidad de crédito.

Para quienes no quieren contraer una obligacion
hipotecaria a largo plazo, pero tampoco tienen todo el dinero para
pagar al contado, varias empresas de construccion ofrecen
financiamiento directo con plazos de hasta diez anos.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 24



BENDETTC

2.2.6.- Proyecciones 2007

Entre el 2005 y el 2006, la oferta disponible de vivienda
para estratos de demanda medios y altos se redujo 5%. En 2006
el tamafo del mercado de vivienda calificada disminuyo de
11.375 unidades a 10.752. Sin embargo, segun el Banco Central,
el sector seguird creciendo, a una tasa similar a la del afo
pasado, 5%.

Solo de emigrantes en Espafa habria una demanda
potencial de 200.000 viviendas, que ya ha tratado de captarse en
ferias realizadas en Madrid y Barcelona, a las que acudieron mas
de 70.000 personas. Este aio también se realizara una feria en
Nueva York, con el mismo propésito.

Si, como ha anunciado la nueva minisira de Vivienda, este
aino se entregaran 60000 bonos de vivienda, todos con el tope
maximo ofrecido durante la compaiifa, de 3.600 ddlares, la
demanda de los quintiles inferiores de ingresos se veria
incrementada en 210 millones de ddlares.

En aiios recientes, la capacidad operativa de esa cartera
de Estado nunca ha logradoc cumplir sus programas de subsidio, y
se ha constituido mas en una variable de ajuste que en un
instrumento de politica social.

Pero en otro frente, la decision del gobierno anterior de
reiniciar fos creditos hipotecarios del instituio Ecuatoriano de
Seguridad Social, también fortalecera la demanda.
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3.-Estudio de Mercado y analisis del Proyecto

En el estudio de mercado realizado por la compaiia consultora
Emesto Gamboa & Asoc. Con fecha de mayo del 2006 revelan
los siguientes datos:

3.1.- Caracteristicas de la Demanda

Que de acuerdo un estudio de mercado realizado por
Gridcon para la demanda de vivienda en la ciudad de Quito 2005,
los clientes del segmento socio econdmico medio-alto buscan
caracteristicas bésicas que se enmarcan en los siguientes
parametros:

-Tiempo para comprar vivienda, el periodo de intencion de
compra para NSE medio-alto es similar para los tres lapsos 0 a 12
meses, 13 a 24 meses y 25 a 36 meses.

-Preferencia hacia el valle de Cumbaya, de los estudios
realizados la preferencia general como lugar de habitacién para
los valles es del 35,4%. De este porcentaje, 51,4% prefieren al
valle de Cumbayd — Tumbaco. Este porcentaje tiende a ser
mayor, ya que para muchos hogares el vivir en el valle de
Cumbayd es un aspiracional de estatus dentro de la demanda.

-Fines de la vivienda, el 22,2% del NSE medio-alto tiene a
la inversién como fin de la compra de la vivienda.

-Preferencia del tipo de vivienda a adquirir, La preferencia
hacia el tipo de vivienda casa del 83% para NSE medio-alto.
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-Preferencia del estado de la vivienda, para el NSE medio-
alto, la preferencia de vivir en un conjunto cerrado, condominio o
urbanizacion cerrada es del 49,4%.

-Existe una gran incidencia de la preferencia hacia una
vivienda completamente independiente en la medida en que el
NSE es mas bajo.

-Numero de dormitorios promedio, el promedio de
dormitorios para el NSE medio-aito es 3,3.

-Numero de baiios promedio, el promedio de bafos para
NSE medio-alto es 2,7.

-Requerimientos de estacionamiento, 95,8% de la
demanda general requiere espacio de estacionamiento con la
vivienda. Para el NSE medio-alto el requerimiento es de 1.71
espacios promedio. El 91,8% del NSE medio-alto requiere el
estacionamiento cubierto dentro de la vivienda.

-Preferencia del drea de lavado de ropa, la piedra de lavar
es preferida por el 22,2% del NSE medic-alto. 76,8% prefiere el
cuarto de maquinas.

-Requerimientos de cuarto de estudio, requiere cuarto de
estudio el 88% del NSE medic-alto. En algunos casos esta
necesidad se puede suplir con un amplio estar de alcobas.

-Tamaiio de la vivienda, la preferencia en cuanto a tamafno
de vivienda para NSE medio-alto es de promedio 170.63 m 2, Esta
informacion debe ser considerada como un aspiracional dentro de
la demanda.

Autor: Luis Vera Grunauer arg. 27
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-Tamario de terreno, en cuanto al tamano promedio de
terreno para NSE medio-alto, la preferencia es de 281.95m 2.

-Cantidad a pagar por la proxima vivienda, el precio
promedio para NSE medio-alto es de €6.681 ddlares para
vivienda nueva. La cuota mensual promedio para este NSE es
435 dblares.

-Forma de pago de la préxima vivienda, en el NSE medio-
alto la forma de pago de la préxima vivienda a crédito es de 89%.

-Mayor preocupacion por pago de cuotas, la preocupacion
por pago de la cuota inicial es del 39% en el NSE medio-alto.

-Tamaifc de la demanda en el nivel socioecondmico
medio-alto, el tamafo estimado de la Demanda Potencial
Calificada Total en el NSE medio-alto es de 4.191 hogares.

3.2.- Caracteristicas del Entorno

El sector del valle de Cumbaya se encuentra en proceso
de desarrollo inmobiliario con vocaciones de niveles
socioeconomicos entre medio-bajo y alto segin la zona de
ubicacién. En la actualidad se inician nuevos proyectos en zonas
cercanas a la via interoceanica principalmente.

En el sector de Tumbaco predomina la presencia de
viviendas unifamiliares en terrenos independientes. Hacia el
perimetro circundante del centro urbano de Tumbaco se destaca
la presencia de viviendas unifamiliares con terrenos méas amplios.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 28
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El sector de Tumbaco no ha sido tan dinamico en el desarrolio de
proyectos inmobiliarios residenciales como otros seclores del
valle de Cumbaya - Tumbaco.

3.3.- Ventaja y desventajas del sector y del proyecto
3.3.1.- Ventajas

-Tamaiio total del terreno.

-Dos frentes.

-Via Interocednica en excelente estado de conservacién.
-Topografia amable del terreno.

-Buen nivel de soleamiento durante todo el dia.

-Atributo de tranquilidad.

-Ambiente de campo, rural.

-Distancia a centros comerciales.

-Cercania a centros educativos.,

-Preferencia en la demanda de vivir en el valle de
Cumbaya — Tumbaco.

3.3.2.-Desventajas

-Lejanfa relativa de! conglomerado urbano de Quito.
-Percepcion de inseguridad nocturna.

-Via Interoceanica con alto flujo vehicular.

-Vecindad de diferentes vocaciones socioeconémicas.
-Trafico y congestién en horas pico en accesc a Quito.
-Pocos proyectos de vivienda desarrollados en el sector de
Tumbaco.

-Preferencia en la demanda por otros sectores en el valle
de Cumbayé& — Tumbaco.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 29



3.4.- Analisis Multivariable

El presente analisis Multivariable evalia la competencia de
proyectos nuevos de casas departamentos de acuerdo con las
principales variables competitivas que afectan al proyectos.
Dadas las caracteristicas del proyecto. Se evaluaran proyectos de
casas y departamentos disponibles en el sector permeable
{(inmediato al proyecto), asi como también los proyectos de casas
y departamentos ubicados en otros sectores {estratégicos 1 y 2)
en el valle de Cumbaya — Tumbaco.

Sector Permeable, proyectos de casas y departamentos
ubicados en el sector de Tumbaco, entre los Rios San Pedro y
Chiche.

Sector estratégico 1, Proyectos de casas y departamentos
ubicados en el sector sur del valle de Cumbaya, en el costado sur
de la via Interocednica, entre el limite este de San Juan y el Rio
San Pedro.

Sector estratégico 2, Proyectos de casas y departamentos
ubicados en el costado norte de la via Interoceanica, entre la via
Interocednica y via Pampite y Rio San Pedro.

Se han tomado en cuenta as siguientes variables:
- Tamaiio del proyecto en unidades totales
- Tamaio del proyecto en m 2

Unidades de oferta disponible

Unidades de m 2 disponible

L]

Superficie promedio m 2 por unidad de venta

Precio absoluto promedio de venta por unidad

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 30
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Precio promedio de ventapor m2
Niveles de absorcion en unidades y m 2
Fecha de inicio del proyecto

Composicion de oferta en numero de dormitorios por

proyecto
- Numero de estaciones por casa por proyecto

Unid

Unid

M2 110-303

Unid 1-4
Nimero de estacionamientos Unid 1-4
Valor promedio def m? ] 525-872
Valor de la unidad 3 74,164 =217,612
Cuotz Inidial (30%) §  22249-65284
Valor a Financiar (70%] $ 51,915 152,328
Cuola mensual por 15 afos (1% Tasa Interds) ~ § 5980-1,731
Ingreso familiar promedio mensuz| $ 1,967 -5771

~SecTe S ‘_'-SE.(_I:[EE{ “___1;
ESTRATEGICO 1 ESTRATEGICO2 |

4-60
132330 108- 276
Unid 3 3
Unid 1-2 1-2
$ 553682 598-728

-3 75,967 - 225,000 68,121 - 165,000
4 _22,790-67,500 20,436 -49,500
$_ 53177157500 47,685-115500
604-1,790 542-1,313

15 aftos {11% Tasa Interds
Tngreso famiiar promedio mensual 4 2,015-5,967 1,807 -4,376

Nota: Los calculos para determinadidn de a cuota se hacen con base a un préstamo
hipotecario del 70% de valor del Inmueble, Sin embargo, este monto de financiamiento
puede variar entre el 70% y el 50% del préstamo segln condidones especificas de cada
entidad financiera.

Cuadro # 4.- Cuadro elaborado por la compafiia Emesto Gamboa & asoc. Para
el estudio de mercado del proyecto San Benedetto. Pag. 12
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3.5.-Proyecto Planteado

Sequn informacién suministrada por el Ing. Patricio Ricaurte, se
enumeran las caracterfsticas generales del proyecto San
Benedetto:

10 casas en terrenos entre 283 y 500 m 2

En cada terreno se debe construir el 60% del area del mismo
El precio por m 2 de construccion es de 460 ddlares

Precio por m 2 de terreno es de 70 ddlares

o s L

Casas en dos plantas

3.6.-Recomendaciones

Acceso, el terreno cuenta con dos alternativas de acceso;
por la calle Valerio Armas y por la calle Boyaca. La calle Boyaca
se encuentra en regular estado de conservacién, mientras que la
calle Valerio Armas es adoquinada y se encuentra en excelente
estado de conservacién. Por lo tanto el acceso para el proyecto
se puede establecer, como en el proyecto planteado por la calle
Valerio Armas, estableciendo una llamativa puerta de entrada, asi
como también control de acceso vehicular y peatonal en la
misma.

Andlisis del proyecto planteado por los promotores, de
acuerdo con el analisis de mercado realizado se presentan a
continuacién algunas conclusiones con respecto al proyecto al
proyecto planteado:

. El proyecto se encuentra ubicado en un sector alejado del
actual desarrollo inmobiliario en el valle de Cumbaya.

Autor: Luis Vera Grunauer arg. 32
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. Se considera que los precios para las casas de la 7 a 10
pueden ocasionar una baja rotacion para las mismas.

. En cuanto a las casas 1 a la 6, los precios aunque estan
dentro del mercado, pueden generar conflicto con la competencia
ubicada en sectores mas apetecidos por la demanda.

. Existe una alta heterogeneidad en las casas que se
ofrecen dentro del proyecto, 1o cual puede solucionarse mediante
una oferta mas uniforme.

. El segmento para el cual estdn dirigidas las unidades de
vivienda del proyecto planteado corresponderfa a los NSE medio-
alto y alto, sin embargo el NSE medio-alto seria el principal
segmento para un proyecto en este terreno.

. No se recomiendo plantear al cliente una libertad total en
cuanto al planteamiento arquitectonico de las casas, esto denota
inseguridad y falta de credibilidad por parte del promotor, se
recomienda tener el proyecto lo mas definido posible, para que
de esta manera el cliente no tenga la necesidad de personalizar
su casa al maximo. Este fendmeno se puede dar en NSE mas
alto que puede comprar su terreno y disefiar su casa a su gusto.

. El principal interés en la demanda, ademas de las
absorciones en los sectores analizados corresponde al producto
casa.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 33



. El proyecto planteado es bastante holgado en téminos de
densidad, sin embargo no se considera que la demanda este
dispuesta a pagar por esta condicién particular, asi mismo se
recomienda densificar mas el proyecto con el fin de obtener
mejores ingresos y de acuerdo con el producto una mayor
rotacién en ventas.

. La regulacién municipal para el terreno permite el
desarrollo de tres plantas, sin embargo esta condicién se puede
establecer como opcional dentro de la oferta de producto que se
realice.

. Se debe desarrollar un area de casa comunal y servicios
comunales como juegos para nifnos.

. Se recomienda establecer el disefio de la urbanizacion
mediante curvas que permitan generar movimiento dentro de la
misma y no la Iinea recta establecida con las casas unicamente a
un costado.

. Las areas verdes se constituyen en un importante valor
agregado para el proyecto, por lo que se considera adecuado el
planteamiento con casas amplias.

. La regulacién del terrenc establece un lote minimo de 600
m , para lo cual es necesario el planteamiento del proyecto en
propiedad horizontal.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 34
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. Una variedad de oferta de 6 diferentes alternativas puede
generar la idea dentro de la demanda que no se tiene un proyecto
sdlido y claro.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 35
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BENFDETO ondby

4.- Componente técnico — Arquitecténico
4.1.- Localizacién

El terreno destinado para el proyecto esta ubicado en el costado
oriental de la poblacién de Tumbaco, Valle de Cumbaya.

QUITO SUR

Cuadro # 5.- Cuadro elaborado por la compaiia Erneslo Gamboa & asoc. Para
el estudio de mercado del proyecto San Benedetto.
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El &area toial del terreno para urbanizar es de
aproximadamente 4.927m 2. El terreno limita al norte y sur con
propiedades vecinas; al este con la calle Valerio Armas y al oeste
con la calle Boyaca.

4.1.1.- Ubicacion:

Cuadro # 6.- Cuadro elaborado por la Arg. Carolina Romero para el  proyecta
San Benedetto.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 37



Via de acceso y calle de ingreso

Cuadro # 7.- Cuadro elaborado por la compafifa Ernesto Gamboa & asoc. Para
el estudio de mercado del proyecto San Benedstto.

Foto del Terreno

Cuadro # 8.- Cuadro elaborado por la compaiiia Emesto Gamboa & asoc. Para
€l estudio de mercada del proyecte San Benedetto.
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4.2.- Zonificacion

Zona AB(A603-35)

Altura maxima 3 pisos — 9 m de altura
Retiros:

Frontal 5m

Lateral 3m

Posterior 3m

Distancia entre bloques 6m
COS PB 35%

COS TOTAL 105%

Lote minimo 600 m?

Frente minimo 15m

El proyecto se encuentra dentro de los limites y exigencias del municipio.

4.3.-Usos de suelo

4.3.1.-Sector inmediato

En el sector de Tumbaco predomina la presencia de
viviendas unifamiliares en terrencs independientes. Hacia el
perimetro circundante del centro urbano de Tumbaco se destaca
la presencia de viviendas unifamiliares con terrenos méas amplios.
El sector de Tumbaco no ha sido tan dinamico en el desarrollo de
proyectos inmobiliarios residenciales como otros sectores del
Valle de Cumbaya — Tumbaco.

4.3.2.-Sector distante

El sector del Valle de Cumbaya se encuentra en procesoc
de desarrollo inmobiliaric con vocaciéon de niveles
socioecondmicos entre medio-bajo y alto segin la zona de
ubicacién. Se han destacado a través de los anos la presencia de

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 39



construcciones de vivienda unifamiliar asi como también
de urbanizaciones de alto nivel.

En la actualidad se inician nuevos proyectos en zonas
cercanas a la via Interoceénica principalmente.

4.4.- Proyecto arquitecténico

La compafiia promotora Grupinsa gue se encuentra
domiciliada en la ciudad de Quito le pide a la Arquitecta Carolina
Romero que realice el proyecto arquitecténico en el terreno de
propiedad de esta compaiiia. El proyecto debia tener como
caracteristica general un ambiente campestre con espacios
verdes muy generosos y una construccién relacionada a esta
tipologfa.

Una de las particularidades de este proyecto era dar la
oportunidad de al cliente de poder hacer su casa la medida
respetando siempre la atmdsfera general del proyecto, dandole al
cliente la oportunidad de escoger la cantidad de metros
cuadrados que puede comprar ya sea en tamaiio de terreno como
en construccién de la casa.

Es asi que el cliente puede escoger la cantidad de
espacios que quisiera que tenga la casa y su relacién entre ellos
dandole la caracteristica de unica la casa que se esta comprando.
Esto se maneja siempre dentro de pardmetros de imagen de
conjunto de una distribucion previa de terrenos, pudiendo estos
adaptarse a las necesidades del cliente.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 40



Cuadro # 9.- Cuadro elaborado por la Arg. Carolina Romero para el  proyecio
San Benedetio.
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Debido a las caracteristicas del terreno y los tamafos que
pueden llegar a tener los terrenos y las casas respectivas la
implantacion mas adecuada es la longitudinal, dandole a cada
terreno caracteristicas de privacidad y de maximizacion del uso
del mismo.

CXMTE PASIAGA B I
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Cuadro # 10.- Cuadro elaborado por la Arg. Carolina Romero para el proyecto
San Benedetto.
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4.4.1.- Cuadro de areas
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Cuadro # 10.- Cuadro elaborado por la
Arg. Carolina Romero para el proyecto San Benedelto.
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4.4.2. -Plantas:

Casa 10, esta construccion tiene un tamafio de 325m 2
que tiene como programa sala, comedor, estudio, cocina,
lavanderia, dormitorio y bafio de servicio, 4 dormitorios, estar y 3

bafios y medio.

2
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Cuadro # 11- Cuadro elaborado por la
Arg, Carolina Romero para el  proyecto San Benedetto.
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4.4.3.- Fachadas:
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Cuadro # 12.- Cuadro  elaborado  por
Arg. Carofina Romero para el proyecto San Benedetto.
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4.4.4.- Parqueos y Porches

Para este proyecto esta dispuesto que cada unidad de
vivienda tenga 2 parqueos cubiertos juntc a la construccion.
Ademas por requerimienios municipales el proyecto cuenta con
dos parqueos de visitas. Adicionalmente cada vivienda cuenta
con una estructura de madera cubierta relacionada con el
exterior conocido Porche, con el motivo de mejorar la relacion de
los espacios de la casa con el jardin exterior.

Cuvadro 4 13- Cuadro elaborado por la
Arg. Carolina Romero para el proyecto San Benedetlo.
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Cvado # 14- Cuadrc elaborado por la
Arq. Carolina Romero para el proyecto San Benedetto,
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4.4.5.- Areas Comunales

Este proyecto cuenta con 120m 2 de jardines comunales
que seran utilizados para juegos de nifios y decoracién para el
conjunto.

4.5.- Ingenierias y sistemas

El profesional encargado para realizar el disefio estructural
de las viviendas es el Ing. Otto Maldonade, el mismo que utilizara
un sistema constructivo tradicional de hormigén armado vy
combinando un sistema de piso con nervaduras en los dos
sentidos y vigas principales que transmiten las energias a las
columnas que soportan a la edificacién, todo esto tomando en
cuenta pardmetros de seguridad internacionales utilizados para
este tipo de zonas sismicas. Para la optimizacion de la estructura
y buscando que esta sea mas econdmica se estan reduciendo en
manera de lo posible reducir la distancia entre columnas. Por otro
lado se estan utilizando mamposteria de blogue de cemento.

4.6.- Sanitario

Los disefios Sanitarios fueron realizados por el Ing.
Homero Hidrovo, tomando en cuenta que son diez unidades de
vivienda diferentes, el disefio es unico para cada caso y
adicionalmente hay un plan general para las dreas comunales del
proyecto.
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4.7.- Eléctrico

El disefio eléctrico-iluminacién y sonido es realizado por la
empresa Busines and Trade la que presta el servicio de disefio
personalizado de iluminacién y sonido en caso de que el cliente lo
necesitare.

4.8.- Costos del proyecto

Resumen de costos
Tesreno 4923.11 $41.00 3201.847.51] 16.75%
ITnnl costos directos $793.409.70] 65.62%

{_q_m_q_q_mms $210,008.67] 17.43% |
otal costos $1,205,355.88{ 100.00%

Cuadro # 15- Cuadro elaborade por el
Arg. Luis Vera g .para el proyecto San Benedetto.

4.8.1.- Costos directos

4.8.1.1.- Terreno

Para este proyecto el terrenc fue comprado por el
promotor, a un precio de 201.847,51 ddlares por un area de
terreno de 4923,11 m 2, que un precio por metro cuadrado de 41
dolares, los cuales serian pagados el 33,33% inicial al arranque
de la obra, un segundo pago en el segundo pago igual en el
segundo trimestre y el tercer pago final al empezar el tercer
trimestre de la obra. El valor en el que se adquirié este terreno
tiene un factor alfa sobre el proyecto del 14,38%, el cual es un
porcentaje que esta dentro del rango permitido par este proyecto.
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4.8.1.2.- Obra civil

A continuacion se presentara el presupuesto detallado de

.
.

la obra de acuerdo al nimero de casas que existen
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Arg. Luis Vera g .para &l proyecto San Benedetto.
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Para este aso el rubro que tiene una mayor incidencia
dentro de cada presupuesto es légicamente el de la estructura
que tiene 28% del valor total de los costos directos. Debido al a
los acabados y especificaciones técnicas que tiene el proyecto y
al estar dirigido a un nivel socioecondmico medio-alto el costo por
metro cuadrado del proyecto es de 273 ddlares, para este calculo
no se toma en cuenta ninguno de los costos indirectos del
proyecto

4.8.2.-Costos indirectos

En el caso de los costos indirectos los valores de los
mismos empezaran a ser cancelados una vez iniciada la obra, sin
embargo existen rubros dentro de estos costos que tienen que ser
cancelados antes, estos son la gerencia y la fiducia que reciben
un valor mensual durante 1a fase de preventas y construccién del

proyecto.
Costos indirectos
FINANCIAMEENTO 1200%  $43.800.00 $365,000.00
HONORARIOS CONSTRUCCICN

8.60%  $68.233.23
ING ESTRUCTURAL 0.80% $6.347.28
ING ELECTRICA 0.00%
ING SANITARIA 0.00%
PUBLICIDAD 210%  $16,661.60
ARQUITEC 210%  $16861.60
FISCALEACION 160%  $12,694.56
FIDEICOMISO 1.00% 37.934.10
GERENCIA 360%  $28562.75
PROP HORIZONTAL 0.3% $2,062.87
OTROS 0.90% £7.140.69
Total de Indiractos $210,098.67

Cuadro # 26- Cuadro elaborado por el
Arq. Luis Vera g .para el proyecio San Benadatio.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 60
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En relacion a los costos indirectos podemos concluir que

para este proyecto, a pesar de que son valores importantes, el

peso que tiene este en relacion a los costos directos es pequefio,

esto en valor de porcentajes es el de un 22%.

4.8.3.- Costos Totales

Presupuesto General

Area  Costo Unitario  Valor Total
Casa i 233.85 $273.00 $63,840.31
Casa 2 298.21 $273.00 $80,865.44
Casal 179.49 $273.00 $49,001.12
Casad 286.21 $273.00 $80,865.33
Casa$ 233.85 $273.00 $683,840.31
Casaé 183.67 $273.00 $50,141.47
Casa7? 220,04 $273.00 $60,069.56
Casa B 296.21 $273.00 $80,865.44
Casa® 2211 §273.00 $60,526.91
Casa 10 348.30 $273.00 $95,085.38
Subtotal 2509.53 $685,101.28
Urbanizacion - Cerramiento 4823.1 $22.00 $108,308.42
Total costos directos $793,409.70
Terreno 4823.11 $41.00 $201,847.51 Factor alfa 14,.38%
Costos Indirectos
FINANCIAMIENTO 12.00% $43,800.00 $365,000.00
HONORARIOS CONSTRUCCION 8.60% $68,233.23
ING ESTRUCTURAL 0.80% $6,347.28
ING ELECTRICA 0.00%
ING SANITARLA 0.00%
PUBLICIDAD 2.10% $16,661.80
ARQUITEC 2.10% $18,661.60
FISCALIZACION 1.60% $12,694.56
FIDEICOMISO 1.00% $7,934.10
GERENCIA 3.60% $28,562.75
PROP HORIZONTAL 0.3% $2,062.87
OTROS 0.80% $7.140.69
Total costos $1,205,355.88
m? venlas 2290.37
Precio de venlas $612.96
Total de venas $1,403,905.13
Utlidad Bruta $198,549.25
Inversion $60,000.00
Cuada # 27- Cuadro elaborado por ol
Arg. Luis Vera g .para &l proyecto San Benedetto.
Autor: Luis Vera Grunauer arq. 61



La incidencia de los costos indirectos versus los costos
directos del proyecto son de apenas de un 22% vs. 78% de
costos directos, tomando en cuenta de que se encuentra incluido
los costos financieros de un posible préstamo bancario los que
tendrfan un costo de 44.000 ddlares.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 62
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5.- Estrategia de Ventas
5.1.- Estrategias y esquemas de promocién de ventas
Para este proyecto es enfatizo en el tema de la
exclusividad del conjunto, la seguridad, el ambiente y Ia
independencia de cada unidad.

Una cuestion de espacio,
una cuestién de independencia,

r M e Cunel 10% dc iniLiO

* (asas deud
88.500 usp
o Disglo Tham!, en oo
de hod Sining?
B vl e et

1 | s 2 hoes
[ e

Imagl'nelo, 10 casas canstriidis o s medida, en la
mejor zona de Tumbaco. rodeadas de maravillosa
naturaleza, v con tndas las comodidades de vivie
¢n un sitio de gran crecimiento y alta plusvalia.

Asi s San Benedetio,

Ifoorems y Vhrtan Disufis Aerplisctinieny

Purretous Conslaps
2201545/098 120466 | giihiy Y@4A484 caciranmen

Cvadro # 28- Cuadra elaborade por el
Disefiador Femando Ramelx para el proyecto San Benedaiio.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 63
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También se crean bono de descuento y promociones para

el incentivo de la compra de la unidad.

Una cuestin de €SPAcio,
una cuestion de independencia,

BENEDETIC

ceen)uwnia re sl dasnclal

una cuestion de buen gusto...
!'. a oo .

« Conel 107 de inicib.
e Canandesdn
88.500 usp.

o Dengde 150 m, en oo

!'flt._!giue[u, 10 casas consiiicss 3 sl medida, en lamajar fona de lumbaco
todeadas de maravil! airalesn, v con todas s comodrdades de vive
an Ut Lito de glan crecimiento v aite plusalia.
Asi es San Benedetto.

Reserva hoy misinmo

tu casa y podras escoger entre estas excelentes opciones:

Cuadro # 28.- Cuadro elaborado por @l
Disefiador Fernandc Rameix para el proyecto San Benedetto.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 64



5.2.- Imagen publicitaria

Para la venta se utilizo principaimente la valla publicitaria
en el que se enfatiza la imagen del conjunto, el ambiente que se
genera y el nimero de unidades que estan disponibles

» -
88.500_USD.

conjunto residencial
una cuestion de buen gusto...

Lo Casas desde

.2
4=
=
o
=
i
=]
—
=
-

C
M®
)
o

S
£
c&%

Cuadro # 30- Cuadro elaborado por el
Disenador Fernando Ramelix para el proyecto San Benedstto.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 65



5.3.- Formas de pago

Para la reservacion de la unidad de vivienda se lo
hace con un mfnimo del 10% y varia el monto de acuerdo a las
caracteristicas de la unidad.

MEEE una cuestién de buen gusto...

..-|.|||‘ re st v alas

ERIE e

Casa N*: Dormitorios:

Area de const: Bafos:

Aren de terrenc: Sala de estar:

Valor Total: Parmqueadenos:

| onta orago |

— %reservacion —— % on—dias:

___ % an.___mesas, financlamiento diracio con cuotas fijas:

— % con finenciamiento bancario: —______ Plazo: Interés:

— Cuota monsual USD —__ Ingresos familiares requaridos USD.

I S R S

Nombre: cl:

MNombre Cdnyuge: C.l:

Teléfonos: Emprasa:

E-mail: Vivianda Arrendada; ____ Propla |

Coma sa anterd:

Otmervaciones:

Nombre Ejecutivo: r—

ﬂ'ir‘
gTy....._.?a‘

carolinaromem
Informes y ventas
2 291 545 / 098 120 468
Yolanda Galarza Tarneus

Cuado # 31.- Cuadro elaboradc por sl
Disefiador Fernando Rameix para el proyecto San Benedetto.

6.- Estrategia Financiera

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 66
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Para poder entender este proyecto en su parte financiera
hay que saber que, en este caso los compradores de las casas
son los que llevan la carga del crédito, con esto quiero decir, el
proyecio se maneja como si cada comprador, de cada casa
estuviera construyéndose por su propia cuenta, es asl que el
crédito para construir lo pide directamente el comprador, por eso
es que para el comprador pueda acceder a este crédito tiene que
aportar el 30 % de la construccién mas ser duefio del terreno, en
este caso el promotor genera sus utilidades sobre la venta del
terreno y un margen pequefio por metro cuadrado de
construccién, aparte de! hecho de juntar a los compradores para
crear una figura fiduciaria en la que ellos son parte de este
cuerpo.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 67



6.1.-Andlisis de ingresos

68

auer arq.

Autor: Luis Vera Grun



Para el anélisis de ingresos se tomaron en cuenta datos dados
por el promotor, en los que nos dice el numero de unidades de vivienda
vendidas hasta el momento y haciendo una simulacién do la forma de
pagos de los compradores para poder llegar hasta el 30% de
construccién de sus viviendas y de ahf en adelante los aportes son parte
del crédito dado por el banco en cuotas mensuales.

1800000.00 +——
1400000.00 |-
1200000.00
1000000.00
£00000.00 F—
§00000.00 |
400000.00 +—
200000.00
0.00

Cuadro # 33- Cuadro elaborado por el
Arg. Luis Vera g .para el proyecto San Benedatto.

El total de los ingresos en este proyecto llega al 1400.000 ddlares
los que ingresan al proyecto de la forma que indica el grafico superior,
hay que darse cuenta que conforme se llega al 30% de la construccion
los ingresos van aumentando.

Ingresos acumulados

| Ingresos acumulados

1200000.00 +
1000000.00
800000.00 |~
600000.00 | -
40000000 ——

0,00 =

Cuadro # 34 Cuadro elaborado por el
Arg, Luis Vera g .para @l proyecto San Benedstio.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 69
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Para el analisis de los ingresos acumulados hay que darse cuenta
gue el crecimiento es constante y va aumentando segun el
avance de la obra y el aumento en las ventas, por un lado esto
quiere decir que el dinero de las ventas se ve mucho antes que si
estuviera en un esquema tipico inmaobiliario.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 70



6.2.- Andlisis de egresos

T
(7%
18051,

1]

4
1

11048 7.

Flujo de sgresos
A0

1141

1141HT

14y

-ATEM

BT

Cuadro # 35- Cuadro elaborado por el

Arq. Luis Vera g .para el proyecto San Benedetio.

Autor: Luis Vera Grunauer arq.
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Para el andlisis de los egresos se tomo en cuenta los costos
iniciales que tiene el proyecto y cuales fueron en las condiciones en las
que se negocio el pago ya sea tanto de honorarios como el pago del
terreno para que no afecte desde el principio el flujo de gastos y asf
permitir una baja inversién en relacion a otros proyectos.

Egrasos

Cuadro # 36- Cuadro elaborade por el
Arq. Luis Vera g .para el proyecto San Benedello.

En el grafico superior se ve el comportamiento de los
egresos durante le ciclo de vida del proyecto y hay que resaltar
que durante la fase de preventas no hay que hacer ningun
desembolso grande permitiendo llegar al punto de equilibrio con
mayor tranquilidad.

Egresos acumulados

—— Egrasos acumulados

1400000.00 3
1200000.00
1000000.00
800000.00 -+
600000.00 -
200000.00

Cuadro # 37- Cuadro  elaborado por el
Arq. Luls Vera g .para el proyecto San Benedetto.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 72
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Si bien el cuadro de egresos acumulados es similar al de
ingresos acumulados existe un pequeiio desfase al inicio de la
obra y es por eso que aumenta la curva y es necesario credito de
liquidez al constructor, que si bien es un monto relativamente
pequefio genera un costo financiero adicional.

1600000.00 +
1400000.00 e

800000.00 | & e T e e @ ingresos
W agrescs

1 2 3 4 5 6 7 8 9% 1011 12 13 14 15 16 17 18 19

Cuadro # 38- (Cuadro elaborado por el
Am. Luis Vera g .para el proyecto San Benedello.

En el cuadro comparativo en ingresos y egresos se
muestra lo similares que son, solo con un pequeiio desfase al
inicio de la obra por los gastos en los que hay que incurrir.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 73
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6.3.- Analisis del flujo puro
En este andlisis de flujo puro no se toma en cuenta ningan
aporte ni financiamiento.

Flujo acumulado vs. Flujo Neto
Flujo Puro

200000.00 |
15000000 —— A —. |
10000000 *- — -
50000.00

0.00
5000000 173456
-100000.00 -
-150000.00
'200000.00 ——  — S
-250000.00 - ———

——flujonetlo ——Flujoacumulado

Cuadro # 39- Cuadro elaborado por &l
Arg. Luis Vera g .para el proyecto San Benedetio.

Para el analisis del flujo puro se puede ver que existen un
momento en el periodo del proyecto en el que se vuelve negativo
y se necesita apalancamiento, esto significa un aporte de
$200.000,00.

Porcentajes totales del proyecto

mlostos Directos B Costos ndirectos B Terreno @ Utilidad |

Cuadro # 40.- Cuadro elaborado por &l
Arg. Luis Vera g .para el proyecto San Benedstto.

Autor: Luis Vera Grunauer arg. 74
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La utilidad para los costos esta en un valor del 14%que se
encuentra en los limites.para que el proyecto sea viable. Aunque
la utlidad sobre la inversién es mas de tres veces la inversion.

Para este proyecto la tasa de descuento es del 25%, la
justificacién de esta tasa se encuentra en el capitulo siguiente

| Tasa.de descuento’ | Mensual | VAN
25.00% 2.08% | $90,373.41

A pesar de ser una tasa de descuento alta el van es
positivo, haciéndolo un proyecto factible.

6.4.- Justificacion de la tasa de descuento
La siguiente formula es utilizada para calcular la
tasa de descuento el método se llama KPM:

Ra= Rf + (Rm-Rf)Ba

En donde:

Ra: es la tasa de descuento

Rf: es la tasa libre de riesgo (4.1%)

Rm: es la tasa de rendimiento de Estados Unidos (12.6%)

Ba: es el indicador del sector de la construccion en
Estados Unidos (1.72%)

Ra=4.1 + (126 -4.1)x 1.72

Ra=19

Adicionalemente se suma el dato del riesgo pais en
Ecuador ( con siderando un valor 6%) para aplicar luna tasa de
descuento que sea semejante a la realidad local

Ra= 19% + 6 %

Ra= 25%

Autor: Luis Vera Grunauer arg. 75
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7.- Analisis de riesgos

7.1.- Definicion de variables de riesgo

Para poder encontrar que tan sensible es el
proyecto debemos primerc encontrar cuales son las variables
que hay que tomar en cuenta:

Estas son disminucion o aumento en el costo de
construccién que puede suceder por cambios en el mercado o
ahorros producidos por métodos constructivos o materiales
nuevos.

Otro factor que podemos analizar es la velocidad de
ventas que podemos tener en los tipos de escenarios sin cambiar
por ninglin motivo el precic de venta ya que es fijo en el analisis
por el esquema legal en el que se venden las viviendas.

7.1.2.-Costos

Variacion del VAN en relacion al aumento del costo
100000 +
90000 -
80000 +
70000
60000 +
50000 +
40000 +
30000 +
20000 +
10000 +
0 s - — - -
0.00% 2.50% 5.00% 7.50% 10.00%

Cuadro # 41- Cuadro elaborado por &l
Arg. Luis Vera g .para el proyecto San Benedetto.

Autor: Luis Vera Grunauer arq. 76
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En relacién al costo, a pesar de el costo aumenta hasta un
10% el VAN se mantiene positivo aunque si es sensible a esta
variable con una variacion de $60.000,00.

Variacion del VAN en relacion al disminucion del costo
160000 —

140000
120000 +
100000 -
50000
60000 +
40000 +
20000 +

— VAN

0.00% 2.50% 5.00% 71.50% 10.00%

Cuadro # 42- Cuadro  elaborado por el
Arg. Luis Vara g .para el proyecto San Benedetlo.

En relacion al costo, es disminuido por ahorros en
laconstruccion de hasta un 10% el VAN se sube de manera
considerable, aunque si es sensible a esta variable con una
variacion de $50.000,00.

Con este andlisis podemos decir que el van es muy
sensible a la variacion del costo y que la curva es pronunciada
con una variacién de $110.000,00 con una variacion de costos del
20% , esto quiere decir que con cada movimiento del 1% el VAN
cambia en 5%.
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7.2.- Escenario pesimista

En este escenario llevamos todas las ventas a la fase de
la construccién, ademas de hacer un aumento en el costo de un
10% y los precios no han variado.

n [ T

$228.37

Para esta caso seria prudente aumentar el precio de venta
para recuperar el van promedio sin embargo esto produciria el
riesgo de que no se vendan las viviendas. A pesar de esto
consideramos que la tasa de descuento es alta.

| Porcentajes totales del proyecto

B Costos Directos B Costos Indirectos @ Terrenc B Utilidad

2\
V.

Cuadro # 43- Cuadro elaborado por @l
Arq. Luis Vera g .para el proyecto San Benedetio.

La utilidad para los costos esta en un valor del 9% que se
encuentra bajo, para que el proyecto sea viable. Aunque la
utilidad sobre la inversion es mas de dos veces la inversion.
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7.3.- Escenario optimista

En este escenario mantenemos la posicién de todas las
ventas, ademas de hacer una disminucién en el costo de un 10%
y los precios no han variado.

r_‘: ‘aﬁ'rd_e'r__ ,__ = ‘. _." ?:".'"?‘:T'-“?'I‘i ﬁ..‘l ) T cl
descuento | Mensuall _ [\WVANI
25.00% 2.08% | $136,473.65

Para esta caso es notorio que el VAN aumenta
considerablemente gracias que las ventas se dieron como estaba
anticipado y se consiguié un ahorro en la construccion de un 10%

Porcentajes totales del proyecto

B Costos Directos  ® Costos Indirectos B Terreno B Utilidad

>

La utilidad para los costos esta en un valor del 19% que se
encuentra bajo, para que el proyecto sea viable. Aunque la
utilidad sobre la inversién es méas de cuatro veces la inversion.
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8.- Estrategia Legal

8.1.-Aspectos legales relacionados a la promotora

LA compaiifa Grupinsa es propietaria del terreno ubicado
en el sector de Tumbaco, Canton Quito, Provincia del Pichincha,
propone hacer el proyecto San Benedetto. Para esto busca a
diferentes profesionales que aporten con su conocimiento y
experiencia para la realizacion del proyecto, después de haber
llegado a un acuerdo en el valor y la forma de pago se firma un
conirato privade de trabajo e inversién entre las siguientes
personas:

Arq. Carolina Romero
Constructora OMACA
Sr. Patricic Ricaurte

En este documento las diferentes partes se conocen los
alcances y se comprometen a cumplirlos so pena de multas al no
al no hacerlo en este convenio es incluyen plazos y caraclerizas
de los documentos entregables, ademéas de los honorarios de
cada uno de los responsables.

8.1.1.- Fideicomiso

El fideicomiso es un esquema financiero en el que se
maneja los recursos de un proyecto asegurando los intereses de
los compradores en primera instancia y en segunda instancia de
los inversionistas. EL concepto de fideicomiso es “un negocio
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complejo que vincula dos negocios distintos. Uno por el que se
trasmite una propiedad y otro por el que solo se permite

un uso limitado del bien adquirido, para restituirlo luego al
transmitente o a un tercero por aquel indicado” (Infarmacién disponible

en el internet www .varelaenred.com.arffideicomisg.htm)

Para este proyecto se constituye un fideicomiso llamado
“Fideicomisoc San Benedetto” en el que los constituyen los
promotores y los compradores de la vivienda por que como figura
legal los compradores estdn comprando un terreno Yy
adicionalmente contratan la construccién de una vivienda a modo
de precio fijo.

El fideicomiso como representante y administradora de los
bienes de los promotores es la que debe firmar los contratos con
los especialistas, los compradores y ademas firma como
propietario frente a las entidades burocraticas.

8.2.- Aspectos relacionados con el proyecto

8.2.1.- Fase de preventa

Para esta etapa se deben seguir distintos pasos
relacionados a las ingenierlas contratadas. En este punto los
profesionales firman un contrato con la fiducia y se establecen
valores plazos de entrega y la forma de pago se realiza una vez
alcanzado el punto de equilibrio técnico y financiero para no
castigar a la rentabilidad del proyecto.

Para llegar a este punto de equilibrio técnico las diferentes
ingenierfas de aprobar con los diferentes colegios de
especialistas su proyecto técnico y como paso final la aprobacion
del proyecto con el municipio.
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Por otro lado para poder llegar al punto de equilibrio
financiero se debe cumplir con una meta relacionada al numero
de ventas de viviendas, esto debe estar soportado con los
contratos de promesas de compra-venta y el pago de la entrada
convenida entre el comprador y la promotora.

8.2.2.-Punto de equilibrio

Una vez alcanzado el punto de equilibrio se da arranque a
la fase de construccién en la que los promotores del proyecto
tienen que hacer desembolsos en forma de anticipo para el
constructor y ademas se empieza a cancelar los valores
adeudados a los diferentes profesionales con este punto de
equilibrio alcanzado también es posible pedir lineas de crédito
para la realizacion de |la construccién.

Todos estos valores que tienen que ser desembolsados se
hacen a través del fideicomiso que es la que administradora todos
los bienes y la representante legal.

8.2.3.- Fase de Construccion

Para el inicio de la construccion se tiene que haber
obtenido todos a cada uno de los permisos, que deben ser
liberados una vez alcanzado el punto de equilibrio técnico. En
este momento la constructora haces los diferentes contratos con
los proveedores con el fin de asegura precio, calidad y tiempos de
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entrega para poder a su vez el constructor poder cumplir con sus
plazos establecidos en su contrato.

Adicionalmente es cbligacion del constructor tener un
seguro de todo tipo de riesgos con el fin de prevenir cualquier
eventualidad y salvaguardar a sus trabajadores.

8.2.4.- Fase de entrega.

A la terminacién del proyecto se entra en una fase de
entrega en la que el fiscalizador aprueba todos los trabajos
realizados de acuerdo con las especificaciones técnicas y entrega
un informe a la fiducia, esta dando paso a las liquidaciones de los
contratos y entregando los bienes con sus respectivas escrituras
y titulos de propiedad horizontal a cada uno de los compradores.

8.2.5.- Presupuestos

El total de gastos de la parte legal se divide en diferentes
actividades y tiene un valor de $17.000,00.

- Por un lado es estan los gastos de la fiducia que
suman alrededor de $8.000,00

- Por otro lado estén los gastos legales que incluyen
escrituracion y declaratoria de propiedad horizontal
que son alrededor de $9.000,00.
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9.- Gerencia de Proyecto

9.1.- Acta de Constitucién.-

Los promotores del proyecto San Benedetto desean
desarrollar un conjunto residencial con un ambiente
campestre que represente una alternativa de vivienda y que
cumpla con las necesidades especificas para cada familia.
Este proyecto inmobiliaric a parte de volverse un hito para la
compafiia inmobiliaria, debe ser el impulsador de futuros
proyectos.

Para lograr esto deciden conformar el siguiente grupo
de trabajo:

- Arguitectura: Arg. Carolina Romero B.
- Construccion: OMACA

- Promocidn: Grupinsa

- Ventas: Grupinsa

- Gerencia: Patricio Ricaurte
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9.2.- Alcance del Proyecto

9.2.1.- Objetivos del Proyecto

Construir un conjunto de viviendas personalizadas de
acuerdo a las necesidades de cada familia esto lo hace un
proyecto con caracteristicas Unicas y diferenciado a los
demas proyectos de vivienda. Se considera que los
margenes de utilidad deben ser, los que da el estudio de
factibilidad de acuerdo a las caracteristicas arquitecténicas
del proyecto.

Ademas este proyecto debe ser el proyecto insigne
para la compafifa e impulsar, con la publicidad que genere,
al desarrollo de futuros proyectos.

9,2.2.- Clientes del Proyecto
Los clientes son familias que tienen la necesidad de

vivienda pero en estan insatisfechos con los productos
estandarizados que ofrece la competencia.
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9.2.2.1.- Necesidades del cliente

Seguridad juridica de su inversidn, Ubicacion
estrategia del sitio. Ambiente sano y amplio para el
desarrollo de sus familias, sistemas de seguridad vy
comodidad para los usuarios.

9.3.-Entregables

9.3.1.- Entregables Finales

Un proyecto de viviendas, centro de convenciones y
de comercio de alta calidad y tecnologia. El edificio se
entrega en propiedad con una administracion para el centro
de convenciones para que promueva y desarrolle eventos.

9.3.2.- Etapas de ciclo de vida

a) Factibilidad, este estudio economito — técnico ven
los criterios a utilizar en el proyecto para que este sea
viable.

b) Desarrollo de Propuesta, se buscan al grupo de
trabajo que va a intervenir en el proyecto y se desarrolla la
parte técnica del proyecto.
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c) Promocion y busqueda inversionistas, ya definido
el proyecto y con un esquema de precios determinados se
buscan a los posibles compradores.

d) Construccién, una vez llegado al puntote equilibrio
técnico y econdmico se empieza con la construccion.

e) Entrega, al final de la construccién se entrega las
escrituras y el inmueble ademas de un manual de
funcionamiento del edificio.

9.3.3.- Criterios de Aceptacion de los Interesados

Para los participantes del proyecto se necesitaran
certificados bancarios y trayectoria reconocida por un
excelente manejo econdmico, adicionalmente si fuere
necesario se realizara un concurso economico y técnico
para participar en el proyecto.

9.3.4.- Interesados Clave

Empresarios o jovenes profesionales con buena
capacidad de ingresos y familias recién formadas.
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9.3.5.- Entregables Organizacionales

Studio de factibilidad, propuesta, promocion.

9.3.6.- Criterios de aceptacion de la organizacion

Experiencia en desarrollo de proyectos de mediana
magnitud, para este proyecto en particular se requiere que
los plazos y el presupuesto sean cumplidos para cumplir con
las metas econdmicas que el proyecto se plantea, para que
sirva como referencia para futuros estudios.

9.3.7.- Metas organizacionales

Entregar un buen estudio de factibilidad que permita
a su vez promocionar y conseguir los clientes necesarios
para la construccion del proyecto. El éxito del proyecto
radica en que la velocidad de venta sea la optima y se
recupere la inversién con prontitud ademéas de generar la
rentabilidad propuesta por los inversionistas. Como punto
final el proyecto para su envergadura tiene generar
publicidad positiva que impulse a nuevos desarrollos

inmobiliarios.
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10.- Conclusiones Generales

El proyecto San Benedetto ha tenido un éxito considerable
con sus clientes debido a que tiene un gran producto que son las
viviendas personalizadas y se encuentran ubicados en una zona
privilegiada de Quito por su clima y tranquilidad del sector,
ademas de eso la promotora se esta posicionando con proyectos
de caracteristicas unicas en su arquitectura y entorno, lo que
produce que nuevos clientes se acerquen a buscar nuevos
productos inmobiliarios.

10.1.- Recomendaciones

En el caso de este proyecto se podrfa recomendar mejorar
el potencial de ventas al promocionar mas las bondades del
proyecto, cuales sonh las caracteristicas unicas de este para
diferenciarse de los proyectos del entorno.

Por otro lado se deberian buscar técnicas constructivas
nuevas que permitan reducir el costo de construccidn y mejorar el
rendimiento del proyecto, sin que implique esto en bajar las
especificaciones técnicas y de acabados del proyectoc que son un
puntal importante para la promocion y ventas.
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