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RESUMEN

El proyecto muestra la posibilidad de implementar una Promotora Inmobiliaria llamada
“Paraiso del Mar”, la misma que serd intermediaria entre las diferentes constructoras
existentes en el mercado inmobiliario, las instituciones financieras y los clientes que
deseen adquirir un bien inmueble. Por tal motivo, en el desarrollo de este proyecto se
contempla la elaboracién de la primera urbanizacion con la que ésta iniciaria sus
funciones, para lo cual se han realizado los estudios correspondientes que determinan la

factibilidad de este proyecto.

Es importante sefialar que el primer producto que lanzard al mercado esta promotora
inmobiliaria serd una urbanizacion privada que se localizara en la Peninsula de Santa

Elena en la denominada Ruta del Sol la cual tendra el nombre de Paraiso del Mar.

Posterior a la elaboracion de ésta ciudadela se continuard con la implementacion de
nuevas urbanizaciones con similares caracteristicas localizadas en distintos sectores del

pais.
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SUMMARY

This project is about a Company called “Paraiso del Mar” which will be the
intermediary between the construction’s companies, the banks and the customers. Its
first project will be called Paraiso del Mar too, because it will be located in the Ruta del
Sol, at the Peninsula de Santa Elena. This place will be a residential complex of 200
houses in front of one of the most beautiful beaches of Ecuador and this place was
chosen because this area has been developed in the recent years. It is located next to all
the comforts of all the main cities: hospitals, food stores, drugstores, recreation areas,

etc.

This study has the purpose to show the economic and social viability of this kind of
business, based in the experience of other companies of the same kind. To conclude if
there will be any earn with this business, we had made some studies as such as
Residential Construction Market Study, Marketing Study, Finance and Administration

Study, etc.

When Paraiso del Mar residential complex will be finished, this company will continue

with other similar projects in different places of Ecuador.



INTRODUCCION

El proyecto se define como una promotora de ventas de viviendas, la cual comenzara su
trabajo con la implementacion de una ciudadela cerrada que se encontrara ubicada en la
Peninsula de Santa Elena, en la conocida Ruta del Sol. Se proyecta la construccién de
200 casas en una urbanizacion cerrada estratégicamente ubicada frente al mar, las cuales
contaran con todos los servicios basicos y club privado. EI nombre de esta ciudadela,
junto con su promotora de ventas serd “Paraiso del Mar”. Existiran dos modelos

diferentes de viviendas, que se ajustan a las necesidades de los clientes potenciales.

Las ventas estaran dirigidas principalmente al segmento medio y medio alto de la
ciudad de Guayaquil, debido a la cercania que existe entre esta ciudad y Paraiso del
Mar, ademas de que las viviendas se ofreceran a precios bajos y competitivos en el

mercado.

Se realizaran diferentes estudios para determinar la viabilidad del proyecto, basados en
datos de la competencia y del mercado con el fin de otorgar un resultado lo mas real

posible.

CONTENIDO

El presente estudio consiste en la creacion de una promotora de ventas de viviendas
Ilamada Paraiso del Mar, la cual tendra como primer proyecto la venta de 200 villas de
una ciudadela cerrada que lleva el mismo nombre, por encontrarse localizada frente al

mar, en el km. 2 de la Via del Pacifico. Se justifico la realizacion de este proyecto



debido a que se considera que existe una alta demanda para este proyecto, ya que segln
encuestas realizadas a mediados del 2005 en la ciudad de Guayaquil, en la Feria de la
Construccion de Expoplaza: el 79% de personas estarian dispuestas a comprar una

vivienda de este tipo4.

El Mercado Inmobiliario

Actualmente el mercado cuenta con varios participantes con las caracteristicas de
construccion y financiamiento que ofrece Paraiso del Mar, entre las cuales encontramos:
Villa Marina, Villa del Mar, Ciudad Punta Carnero, Las Arenas, entre otras; éstas
constituiran la competencia de Paraiso del mar, especialmente Villa Marina, ya que

posee similares caracteristicas en cuanto a infraestructura y ubicacion.

Cabe recalcar que la implementacion de esta promotora inmobiliaria incrementara la
oferta de viviendas en la zona Peninsular, ocasionando una disminucion del precio de
este tipo de residencias, ademas de que fortalecera el turismo de esta zona y creara

empleo para sus habitantes.

En cuanto a lo social, el impacto que el proyecto provocara es principalmente que las
familias ecuatorianas puedan optar por una “casa frente al mar” con comodidades, a un

precio accesible y facilidades de pago.

Una vez concluido el proyecto Paraiso del Mar, la plusvalia de los terrenos del sector se
incrementara aun méas. Otro punto relevante es que el comercio incrementard su

actividad debido a la mayor afluencia de publico, beneficiando directamente a los

* No tienen vivienda en la playa.



residentes del sector y mejorando su calidad de vida, ademéas de la mayor recaudacion

de impuestos, beneficiando al sector.

Luego de una investigacion realizada en la zona de las diferentes urbanizaciones
privadas cerca del mar, se puede concluir que existe un alto cierre de ventas de

viviendas al poco tiempo de construidas, lo cual se puede apreciar en el Cuadro Nro. 1:

Cuadro Nro. 1
INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO

TOTAL NRO. PORCENTAJE

FASE DE TIEMPO DE [VIVIENDAS|VIVIENDAS| VIVIENDAS

URBANIZACION| CONSTRUCCION |CONSTRUIDA|POR CDLA.[ VENDIDAS | VENDIDAS
Villa del mar Total 3 afios 230 228 99%
San Marino | Total 8 afios 85 85 100%
San Martino | Total 7 afios 77 77 100%
Villa Marina lray 2da etapa de 3 2 afios 344 250 73%

Ciudad Punta

Carnero lra etapa de 5 1% afios 450 150 33%
Las Arenas 1ra etapa de 2 3% afios 120 90 75%
Carnero de Mar 1ra etapa 8 meses 3 1 33%

Fuente: Investigacion de Mercado Las Autoras
Elaborado por: Las Autoras

De esta investigacion también se puede afirmar que los compradores potenciales de
este tipo de urbanizaciones son en su mayoria de la Costa (74%), en segundo lugar de la

Sierra (22%) y de Extranjeros (4%).

Estudio de Mercadeo

Con la finalidad de determinar la demanda del Proyecto Paraiso del Mar, en Octubre del
2005 se realiz6 una encuesta a una muestra de 400 personas en diversos sectores de la
ciudad de Guayaquil. De esta indagacion se obtuvieron los siguientes datos que

ayudarian a determinar la direccion del proyecto:

1. Independientemente de la edad de las personas, su gran mayoria adquiriria una vivienda en la

playa para su uso personal (patrimonio), y en segundo plano para inversién.




2. El precio conjuntamente con la ubicacion de la vivienda son los factores mas relevantes al
momento de comprar una casa vacacional.

3. Existe una gran inclinacion hacia el financiamiento a través de Crédito Directo (68%) mientras
que apenas un 32% optan por el crédito a través de bancos.

4. De los tipos de viviendas la de mayor acogida, con un 73%, fue la villa de dos plantas, 3
dormitorios y 2 bafios. En segundo lugar, con un 27%, fue escogida la villa de una planta con 2
dormitorios y un bafio.

5. Existe una mayoria a favor del financiamiento a largo plazo, esto es entre 10 y 15 afios.

6. La preferencia de los posibles clientes de este proyecto con respecto al modelo de villas
pequefias se concentra en el rango entre $24,000 y $30,000. Y con respecto al modelo de villas
de dos pisos se concentra en el rango entre $36.000 y $45.000.

7. LaUrbanizacién Ciudad Punta Carnero es la que tiene mayor posicionamiento en la mente de los

consumidores, en segundo lugar Villa Marina y por Gltimo la ciudadela Villa del Mar.

Los precios que se han establecido para los dos modelos de villas de esta ciudadela son

los que se muestran en el Cuadro Nro. 2 a continuacion:

Cuadro Nro. 2

PRECIO DE VENTA INICIAL DE LAS
CASAS

TIPOS DE ESTRELLA
ACABADOS CORALES MARINA

BASICOS $24.202 $30.748
Fuente: Las autoras
Elaborado por: Las autoras

Paraiso del Mar ofrece la opcion de mejorar ain mas los acabados de su vivienda, para
lo cual el cliente podréa escoger entre dos tipos de acabados: de semi-lujo y de lujo, los

cuales tendran un valor adicional de $3,000.00 y de $6,000.00, respectivamente.



Estudio Técnico

Paraiso del Mar sera construida sobre un terreno de 33.500 m? y se realizaran 200 villas,
de las cuales 54 serdn del modelo Corales (2 dormitorios y 1 bafio) y 146 seran del
modelo Estrella Marina (3 dormitorios y 2 bafios). Para la recreacion conjunta de sus
habitantes, esta ciudadela tendra en medio un club privado que contara con piscinas,
canchas multi-deportivas, entre otras. Para una mejor ilustracion, en el Gréfico Nro. 1

se muestran los modelos de las villas:

CORALES ESTRELLA MARINA

Estudio Financiero y Administrativo

El estudio Financiero se ha realizado bajo un escenario bastante conservador, con el fin
de que se acerque en lo posible a la realidad y descartar de esta manera cualquier

cambio imprevisto en el mercado.

Supuestos:

1. Se tom6 como base los costos de los acabados bésicos de las villas de tal manera que el
estudio financiero no se vea afectado con la eleccion final de acabados.

2. De acuerdo a la encuesta, el 27% prefieren el modelo de Corales y el 73% el modelo de
Estrella Marina, se pronostica esta relacion para la venta de las villas. Por lo tanto se
asume que se venderan en un mes normal en total 2 villas Corales y 6 Estrella Marina,
mientras que en un mes pico se venderan 4 villas Corales y 12 Estrella Marina (se

tendrén 4 vendedores).



3. Para la construccidn de las villas, se realizara un convenio con una constructora, la cual
cobrara entre un 6% a un 9% de comisién sobre el costo de la obra a construir.

4. Se han considerado dos escenarios, el primero se basa en el supuesto de contar con
capital propio (sin préstamo bancario) y el segundo se fundamenta contando con

financiamiento bancario.

Los costos de las villas se detallan en el siguiente cuadro:

Cuadro Nro. 3

CORALES | ESTRELLA
COSTOS (60M2) (72M2)
COSTO

UNITARIO X
CASA | $ 1669122 | $ 1863522

Fuente: Las autoras
Elaborado por: Las autoras

Para dar la facilidad del caso al cliente, se ha disefiado un plan de financiamiento sin
intereses para la entrada. El cliente debera en entregar $1.000 para reservar la vivienda
y al mes siguiente comenzar a pagar el 40% del precio de la villa correspondiente a la
entrada; el mismo que se le diferira en pagos iguales a seis meses sin intereses. El
cliente recibira su casa terminada un mes después de que termine de cancelar le total de

su entrada.

En el Estudio Administrativo se pretende mostrar cual es el perfil del recurso humano
necesario para la implementacion de la Promotora Paraiso del Mar. Se contrataré:
Gerente General (ventas), Asistente de Gerencia, Contador General, Asistente de Ventas

y Cobranzas, 4 Vendedores, y un Mensajero/ Recaudador.



Estudio de Impacto Ambiental

El principal objetivo de este estudio es la proteccién del medio ambiente y la

identificacion preliminar de los impactos ambientales que podrian afectar el entorno del

proyecto.

Impactos positivos:

v

El proyecto generara viviendas para 1000 personas, lo cual incrementa el bienestar de
las personas.

En la fase de construccidn y post construccion generara fuentes de empleo.
Incrementara la plusvalia del sector.

Debido a que el terreno de la urbanizacion esta totalmente relleno con material pétreo,
no existe flora y fauna existente en este por lo que éstas no se veran afectadas con su
construccion.

Incrementara el turismo y fomentara el comercio en la zona.

Atraerd a que otros inversionistas construyan urbanizaciones y establecimientos

comerciales mucho mas cercanos.

Impactos neqgativos:

Puede ocasionar problemas de contaminacion debido a la formacién de efluentes

liquidos, gaseosos y desechos solidos que pueden con seguridad afectar de forma

negativa la flora y fauna, recursos naturales y al ser humano.

CONCLUSIONES

e Desde el punto de vista de Mercadeo, este proyecto es factible debido a que existe

una demanda latente para este tipo de ciudadelas.

e Adicionalmente, este estudio defini6 los tipos de modelos de viviendas a vender, y

en base a la competencia se observa que el modelo de villa mas apetecido es

Estrella Marina.



e En la parte financiera del proyecto se establecieron dos escenarios: utilizando
capital propio y con financiamiento bancario. En el primer caso el VAN resulto
negativo; lo cual indica que al inversionista no le convendra arriesgarse con capital
propio. En el escenario con Financiamiento, el VAN salié positivo y la TIR mayor
a la tasa de descuento, por lo que se considera rentable llevar a cabo este proyecto.

e La implementacion de una urbanizacion en la Ruta del Sol ocasionard impactos
ambientales durante sus fases de construccion y funcionamiento que pueden ser
prevenidos y mitigados; pero por otro lado también traerd impactos positivos en
diversos ambitos.

e Todos los resultados presentados en este estudio conllevan a concluir que el

proyecto es factible social, econdmica y ambientalmente.
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