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“PROYECTO DE INVERSION PARA LA
IMPLEMENTACION DE UNA
PROMOTORA INMOBILIARIA: PARAISO
DEL MAR”

—




FINALIDAD

Implementacion de una Promotora
Inmobiliaria llamada “Paraiso del Mar”

-

I ntermedlarla entre:
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INTRODUCCION

Primer producto de lanzamiento

-

- Urbanizacion privada

v Locallzada en Ia Ruta del Sol
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EL MERCADO INMOBILIARIO

DEFINICION Y DESCRIPCION DEL PRODUCTO

v—.-.“—.h

Segmento de Mercado medio y medio alto




EL MERCADO INMOBILIARIO

JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Peninsula de Santa Elena

Incremento de la oferta de viviendas

Disminucién del precio




EL MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE SU REALIZACION

- Maximizacion de la rentabilidad asociada a la venta de
viviendas vacacionales. =




EL MERCADO INMOBILIARIO

FACTORES EXTERNOS

c C 0]

- "Influencia en la sociedad
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- Situacion macreeet




EL MERCADO INMOBILIARIO

TASAS DE INTERES

INST. FINAN ASA'DE INTERES
(10 ANOS PLAZO)

BANCO PACI'FICO ~ 9,00%
PRODUBANCO . e

PICHINCHA |
BOLIVARIA Dl ~—

AMAZONAS .
GUAYAQUIL
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- NEGOCIO PRINCIPAL

RIO.

EL MERCADO INMOBILIARI

PROYEEDORES

Eripresa
Contratista o
Constructora

EMPRESA

CLIENTES

Promotora de ventas de
Viviendas vacaciohales

(o)

-



EL MERCADO INMOBILIARIO
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

A ON ON = U ON ON




EL MERCADO INMOBILIARIO

PROCEDENCIADE CLIENTESY MOTIVO DE
COMPRA

PROMEDIO COMPRA

Villa del Mar 45 Inversién'-
Patrimonio

Villa Marina Inversion
Patrimonio
(|~ o

5% Costa
S L5 1 ] (] § = L —

-

Extranjeros
25% Cbstq
75% Sierra

Ciudad Punta . - :“"-W

Carnero 40  Inversién

D -
--- .l.).‘l-l.

T pr——"
28% -Ccssta""" ' ,133%

Slw

anje eros

San Marino
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15%
7%
70%

- 20%

15%

=
-

San Martino
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ESTUDIO DE MERCADEO

MISION

Srindar un Ug ONTOrtanie y Sequro donade

L — R ——

personas puedan disfrutar el tiempo libre durante

todo el afo, con caracteristicas ideales para la

— ™

distraccion y el c_lescammz"%j:f_;,-;:?;ﬁ
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ESTUDIO DE MERCADEO

VISION

Que todas las personas puedan acceder a una viviende
al pie del mar, saliendo de la rutina diaria y del
ambiente agitado de la ciudad, ademas de gozar de
comodidad'y segu_rldad = :

i‘-&. -




ESTUDIO DE MERCADEO

DETERMINACION DE LA OFERTA

- —— P — .
S— -

———

Conjunto Re3|denC|aI V|IIa del Mar
UrbanlzacLQ_n QL‘ﬁéé'crﬂPﬂnia-eamero

‘.-‘-

Conjul ;:,;‘*-n‘a"'-::
Urbanl ion Las Arer
Urba ,f.-:? 11a I\




ESTUDIO DE MERCADEO

ANALISIS DE LA DEMANDA
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ESTUDIO DE MERCADEO ‘

MOTIVO DE COMPRA DE VIVIENDA

Inversion

PEFEFEEEREF S

I AALAEARANAY

Motivo de Compra por rangos de edad

Rangos de edad

O PATRIMOHIO
O IHYERSIOHN




ESTUDIO DE MERCADEO '|

PREFERENCIAS DE LOS CONSUMIDORES

) PREFEEENCIAS DE 1L.OS CONSUMIDORES
Preclo

Ubicacion 0%
Disefio b
Facilidades de

o
=

Pago
Prestigiode la
Inmobiliaria

amiento

Facilidade= de

financi
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ESTUDIO DE MERCADEO :

y ;

PLAZOS DE FINANCIAMIENTO

Preferencias en el Plazo de Financiamiento

"l .




ESTUDIO DE MERCADEO '|

TIPOS DE VIVIENDAS

Dos plantas _— Tipos de Viviendas
3 dormitorios
2 banos

27

Una planta & @
3%

2 dormitorios S
1 bano
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- ESTUDIO DE MERCADE-M

-

CORALES ESTRELLA MARINA

% 0% % 8%

0 24000-30000 0 24000-30000

0 31000-35000 03100035000

O 36000-40000 O 3800040000
44%

041000-45000 419 B4 00043000




ESTUDIO DE MERCADEO '|

TOP OF MIND

TOP OF MIND
Ciudad Punta Carnero

Villa Marina

14%

B

Villa del Mar | R

Ciudad Punta  Villa Marina Villa del Mar Ninguna

Ninguna ,'. = Carnero

Urbanizaciones




ESTUDIO DE MERCADEO

ANALISIS FODA

- Fortalezas




ESTUDIO DE MERCADEO

ANALISIS FODA

Oportunidades

v Proyectos deeste tlpo enauge

"‘“-w.,.'

v Gran eant@kﬁ’é‘ﬁersanas;qﬁe comprarlan este



ESTUDIO DE MERCADEO

ANALISIS FODA

- Debilidades

o A —— -

Empresa sin reconocimiento de marca

Falta de cultura para uso de viviendas

T
-’3-*.

vacacmnares argo de’[oa@el lafio

"“’\

-__\T\ rmw ~ o
No constitUyenuna neces

sinounlujo. =
-




ESTUDIO DE MERCADEO

ANALISIS FODA

- Amenazas

Oferta de sustitutos
Entrada no controlada de nuevos

ah

e
— ————r -

competldores: ‘”‘”f_*a-;*_f_;»,-.:‘- —

“* ” .
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ESTUDIO DE MERCADEO '|

ANALISIS DE LAS 4 P'S DEL MARKETING

Precio

Urhanizacion

Modelos

M2 de
Terreno

Precio

Paraso del Mar

Corales

100

§ 25.0%

Estrella Marina

100

$ 35,360

Ciudad Punta
Carnero

Villa Marina

Albatros

1125

$ 24500

Gaviota

11245
1155

§ 276500 |5

$ 24.000
§ 36 000




ESTUDIO DE MERCADEO

ANALISIS DE LAS 4 P'S DEL MARKETING

o Promocmn
\C.Medlos Escrltos ek
- J\—*\ ':n...-




ESTUDIO DE MERCADEO
MATRIZ PORTER

v Bmpresas constructoras locales
v AlianzZas estratenicas e
empresas complementarias

Conptklores Patenciales

. !

Proveadores

v Entidades Financieras.
v Proveedores de

S
(n}
]
(n}

cins:
Chra gris
ACeroy cementa
Insumos

especiales

Competencia Actual
Fromotara Constiuctora Moracho y
Fromotora Efinar

Rivalidad emre Empresas existentes
Ciudad Punta Carnero, Villa Matina

Clientes

L |

Sustitutos

v Hoteles
v" Oferta de casas usadas vy
arriendos.

v Todas las pErsan as
rravores de 22 afios gque
deseen  adguitir  una
vivienda frente al mar.




ESTUDIO DE MERCADEO

MATRIZ IMPORTANCIA RESULTADOS

O O

Precio 7 _ Falsas Fuerzas |~ !--
! STt

Ubicacion

?"

I lEaEeS
Y

A

Disefo

J

Facilidades 7 de
Pago
Efecto experiencia

Importancia

|

{
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ESTUDIO DE I\/IERCADEO- .

K

- MATRIZ IMPLICACION FCB

MODO INTELECTUAL MODO EMOCIONAL

( ON, LD%{?‘&” HECHOS) (EMOCIONES, SENTIDOS, INTUICION)
(2)

APRENDIZATE AFECTIVIDAD

fie2) (e.1,3)

(3) (4)

RUTINA HEDONIS MO
(2,18 (a,e,i)

1: Infarmo
g: Ewvalin

a: Actio



ESTUDIO TECNICO

- LOCALIZACION

-

Distancia - i
Playa de

Guayaquil
oallinas. 147 Hms.
Funta Carnero. 139 Kms.
Ballenta 135 Kms.
Funta Blanca 152 Kms.
Capaes 141 Kms.
Ayangue 171 Kms.
banglaralo 185 kKms.
fvlo ntafiita 185 Kims.

Can

192 Kms.




ESTUDIO TECNICO

SUELO

USOS DE SUELO PARAISO DEL MAR

SEGUN PARAISO  DEL

DESCRIPCION MUNICIPIO

Viviendas o o m————60% | 20,100.00

- t
4 - k
| T —

Area de Circulacion

Areas Verdes

TOTAL




ESTUDIO TECNICO

URBANIZACION

Tramites municipales

Movimiento de Tierras
Cerramiento =

. - ':-h"‘_-'..“ -
R e

Instalacion de servicios bésicos
— - ) Y o —




ESTUDIO TECNICO

DENSIDAD POBLACIONAL DEL PROYECTO

Densidad

Mimero de YWiviendas:

200.00

Mo, Personas™ivienda:

gl

Total Densidad Proyecto:

1,000.00 |

Hectareas Froyecto

4.5

Habhitantes Por Hectarea




-

CORALES B
2 dormitc -
1 bano &

lplanta =~ =



MODELOS

ESTRELLA MARINA

ESTRELLA MARINA
3 dormitorios ==

S

2 banos
2 plantas

Planta Alta Planta Baja
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ESPECIFICACIONES
TECNICAS

nstalacione g q
Hidraulicas S [y 5 S
Cubierta Steel Panel o similar .
Pisos Contrapiso hormigén simple

Aluminio Anodizado, natural

Vidrios Natural, claro

Closets e .Sc’)fog.py”e'rl'as (plasticloset)

Puerta Principal Madera -

Puerta Servigio‘ “-«f‘wrét&fgﬁa‘\‘f— = ‘-'_

Puertas Interiores Madera (en dorn
Pintura Interior % ) a (Pin
Piezas Sanitarias 0 Edes: : ' ' = o
Griferias - , R e

-— £ -

Ceramica en Paredes™ | 0 talp e S

':“w'....'. . ) - . = T
I > 5 ‘- ﬁﬂf- ) -w T “\. — - -“
Ceramica en PISO%; ramica 30x30, Italpisc | « T — — e

I'd .—'H' n—- - — - .s '-
Lavanderia ~ La e granito : N, i ”‘t"“{h"'
Lavadero de Cocina Acerc? .':.:-. 70 ( eka o similar) A ‘- : _';.__‘,‘. s
. e p - — . » - - \ .“"r’b‘—c‘



ACABADOS

TIPO “A”

A “' ) o——
pa— B =

MESONES CON GRANITO

AZULEJOS EN TODA LA COCINA

AZULEJOS GRAIMAN O SIMILAR EN TODO
o R D e R —

-
R — e —

COCINA

BANOS

CLOSETS MDFENCADADORMITORIO —
PISOS Y ESCALERA CERAMICA 30X30 GRAIMAN O SIMILAR

INSTALACIONIA STERN 50

= 4
P ——— P et S e e
| e . G G ———
-




TIPO “B”

ACABADOS

COCINA
BANOS

PISOS

ANAQUELES

INODORO Y LAVAMANOS DELUJOFV
GRIFERIA FV LUJO : ol
PORCELANATO

RASTRERAS h= 10 cm. CERAMICA =

MOLDURAS
CLOSETS
ESCALERA
EXTERIOR .

INTERSEccgmgyﬂwsAD®xxnwEAREDES‘

MDEjiH§ﬁ%§5bﬁWWENu@waw—~? —
- RECU JBIER A DE GRANITO.'?\.

. — fE—

LAVANDERIAY

g - = /




ESTUDIO FINANCIERO

SUPUESTOS

Se tomo como base los costos de las
Especificaciones Tecnicas Generales.

Ano dividido:

TSR e v —
—— g ’v’ -

—— -

Temporadaalta —  Diciembre a Marzo




ESTUDIO FINANCIERO
SUPUESTOS

VENTAS PROMEDIO

g > -
_— —

_ NRO.DE  VTASX'1 VTASX
CDLA. PROMOTORA VEND,  VEND. MES VEND. ME
: : PICO  NORMAL

—— *

VILLA
MARINA
CIUDAD
PUNTA
CARNERO

ARENAS  CONBA

~ ETINAR

CM
CONS




ESTUDIO FINANCIERO
SUPUESTOS

CORALES 27%

4 ; 12
1 $94.847

Temporada baja

-

CORALES

$~ & 405 ‘
Nota: Estudio Villa Marinas\entasie0%as



Encuesta Tipos de viviendas.doc

ESTUDIO FINANCIERO
SUPUESTOS

cual cobrara entre un 6% a un 9% como comision
sobre el costo total de la obra.

Los desembolsos a la constmcmr.a : 30% de entrada
y el 70% en cuotas mens aTes hasta 1aentrega de la

obra.




ESTUDIO FINANCIERO

Escenario con Financiamiento:

0.000,00
OMP ACIO 00,00
000,00

e e -
- - - 3 -1
- ‘.‘M‘;_‘
. ~ | - = - e~
e -
a Mn_?“ { [ - - - — . >
.* B = 3 --_ ¥ — - - - -‘
i ‘.' Tal - NIy Jo— Ar- | .y ™ | -~ .’— )
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ESTUDIO FINANCIERO

Escenario con Financiamiento:

- o~ R—

-

Inversion inicial de al menos el 302 del costo
~ total del proyecto.
v e ——

——
e

COSTO TOTAL DEL.PROYECTK
INVERSION INICIALIPA




ESTUDIO FINANCIERO
COSTOS

URBANIZACION

: .
COSTO M CosT0.M? DE COSTaTOTAI S e e e
OF  URBANIZAR  TERRENO | Lo A
TERRENO “reirlS’  UrBaNizapo  MIVIVIENDAS  TERRENO
S/URB a , POR VILLA

$22 635

URBANIZ.

TERRENO
($/m2)




ESTUDIO FINANCIERO
COSTOS

CONSTRUCCION

CIUDAD 5 —-_—
URBANIZ. PUNTA VILLA BAS VILLA " +r0s  MEDIA

' MARINA  ARENAS DEL MAR '"©°
SCARNERO™ B e e ﬂ‘i.a..h -
CONSTRUCCION: 1

'&L_

L ($/m2) - 175 _




ESTUDIO FINANCIERO
COSTOS

CONSTRUCCION

L —— T —
— -

COSTOS CORALES ESTRELLA

COSTRE: — —or——a=
UNITARIOX e




ESTUDIO FINANCIERO
COSTOS

OTROS

Publicidad ~ $47.300 X afio
$16. OOO X ano |




ESTUDIO FINANCIERO
PRECIOS

AlJCo
« Ubicacidn
. Modelos

L

s TS e .
- “ —— . 4 -
e SR e —— S —— .

PRECIO DE VEN:rAmmL DE’I:A%CFSKS T

———

T R s b
ACABAD ‘T‘-'m

BASICOS | $24.2 ; T e

- -

T p— - - . Ty
g » ——— P > .’.

T~ = . - - =

= 2 - < .' 0~__~,_ a1 Niz7ZacinnNn >. ——
Precio de introduccion'en ete :f’ta‘ urbanize W"""‘ “»
3 s '.a:’-#.‘& - - ’;.\"‘a_\ - :'s... - ; :



ESTUDIO FINANCIERO
INGRESOS

= » A . 3

—4”‘-._ — X

ESTREL LA MARINA A

VTAS. A
CONTABILIZAR

RESER\[ADAS CONSTRULDAS R

S



Proyeccion de Ingresos.doc

ESTUDIO FINANCIERO

FINANCIAMIENTO
PARA CLIENTES

Reserva: $1.000 e ——
Entrada: 40% del valor de la villa en pagos iguales a
6 meses sin intereses (En cuanto terminen de
pagar I&Eﬂtﬁ&da.-..se»le?eml:egara la vivienda)
Convenio con Instlt‘uu nes c geras S

- -—-‘\

Se realizara un previo analist =Q, il de crédito a




FLUJO DE CAJA

Costo de Operamon
TOTAL EGRESOS

Intereses .

Depreciacién

Utilidad Bruta

15% Participacion trabajadores
Utilidad antes de impuestos
Impuestos 25%
Utilidad /Perdida del Ejercwlo
Depreciacion

“‘

-448.896,00

-

<” -uv‘ -

-1 443, 352 39

--277291]67

-2.437,30

904.237,86
135.635,68

-10. .A

-1.821.489,35 "“

e 7. [0833
-2.437,30
2.478.351,36
 371.752,70

- -2.437,30

- 316.853,61
47.528,04

-~ -»—-k,%wse@ss@zs Y

__.:n’z:-ﬁ:" 1 192.150,54  526.649,66 “"V 67-381*39

©201.994,17
2.437,30

ER

B St ‘576.451 63  1579.04899

Inversioén Inicial

Préstamo

A \

7 137130

Amortizacién

Capital de Operacion

Recuperacion de capital de operacio
Valor de salvamento X

FLUJO DE CAJA
VAN
Tasa de descuento

TIR



Capital trabajo financiado.doc
Valor de salvamento.doc

FLUJO DE CAJA

Costo Promedio Ponderado de Capital
ro=rd (D/V) + re (P/V)
ro= 0.12(400.000/1.172. 800) + 0. 1410(772 800/1.172.800)
ro= 0. 1338 B R e
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- ESTUDIO FINANCIERO

P,
- ANALISIS DE SENSIBILIDAD
‘ VAN VS_PR.ECIOS

ANALISIS DE SENSIBILIDAD PRECIO

50000,00 5
VAN e
0,00 . ; . - VARIACION
-50000,00 ’ ’ : ’ -242452 .83 0,90
10000000 17871214 0,92
s 1114971,45 0,94

-150000,00
-200000,00 / 12.509,93 0,98

-250000,00

-300000,00

% DE DISMINUCION DEL PRECIO



~ ESTUDIO FINANCIERO

E————
ANALISIS DE SENSIBILIDAD
VAN vs COSTOS

ANALISIS DE SENSIBILIDAD COSTOS
200000,00 VAN

% DE
VARIACION

150000,00 155232,67 1,03
101888,25 1,06
48543,82 1,09
50000,00 12980,87 1,11

-4800,61 1,12

100000,00

0,00

1,06 1,09 1,11

-50000,00

% AUMENTO DE COSTOS




E ad

—
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- ESTUDIO FINANCIER s

T
- ANALISIS DE SENSIBILIDAD
| /AN Vs ATIDAD CORALES

(VAN

S00000

ANALISIS SENSIBILIDAD CANTIDAD

CORALES

000000

. 4

3000000

iy

2000000

1000000

0,00

-1000000

3
S s

-2000000

% DISMINUCION CANTIDAD

CORALES
VAN CANTIDAD

-11451,75 0,87

1416,53 0,88
19531,70 0,90
42299,99 0,95



- ESTUDIO FINANCIERO

'ANALISIS DE SENSIBILIDAD

ANALISIS SENSIBILIDAD CANTIDAD
ESTRELLA MARINA

S

=

0,93 0,95

% DISMHUCION CAHTIDAD

ESTRELLA MARINA

VAN
-33689,9486
1903,91608
68343,1/14
131288,649

CANTIDAD
0,92
0,93
0,95
0,97




ESTUDIO FINANCIERO

BALANCE GENERAL

ACTIVO

ACTIVO CORRIENTE iy

CAJA/ BANCOS 400.000,0
INVENTARIO: TERRENO 737.000,00

ACTIVO FIJO SER——
OFICINA e -
EQUIPO DE COMPUT

MUEBLES Y EQU

TOTAL ACTIVO |
B

PATRIMONIO -




ESTUDIO FINANCIERO

ARIO RR @, o.900,00

A O O N 9.909, 86
O A 0.000,00
QUIPO DE COMPUTACIO 00,00
B QUIPOS DE O A 500,00
O D DR A ADA 3900 /)

5 ——
OTA A \Yiels E b 0.4090,40

A PO D %
% PAR RABAJADC
.' R ~ - - -
- o~
.
PATRIMONIO - - -
— —
AP OCIA - 172.8 -t _—
- 2.80C .

- ~ R - K 5 -
OTAL PA OY PATRIMONIO e, 1 3.526.485,46




ESTUDIO FINANCIERO

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

CON FINANCIAMIENTO

AL TERMINO DEL PROYECTO

INGRESOS PORVENTAS ~ $7.007.268,13

() COSTO DE VTAS e , 4.421.483,93
(+) INV. INICIALTERRENO ) o T —— hq-é.._:"_
(-) COSTO CONSTR. QAS&TW @7 6'3'5‘0._ R
(-) INV. FINAL TERRENO ~ ‘ :

(-) GTOS DE VTAS

(-) GTOS.FINANCIEROS

(-) GTOS. DE OPERACION
UTILIDAD BRUTA EN VTAS.
()15% PARTICIPACION TRABE
UTILIDAD ANTES IMPTO. ™8
() 25% I.RENTA

UTILIDAD NETA DEL EJE




ESTUDIO
ADMINISTRATIVO

ORGANIGRAMA

eente
eneral

Asisienie de 4—J'

Gerenca

Contador

eneral

¥

Asicienie de venias ¥
cohranzas

! . v +

Mensajem
recaudador



ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL

OBJETIVO

o — I ——

Proteccion del medio ambiente y Ia identificacion
preliminar de los impactos ambientales que podrian
afectar el entorno conTa e.j&cy_,gpnéel proyecto

» ‘b‘v —'Jv--
i‘-&.




ESTUDIO DE

IMPACTO AMBIENTAL
MARCO LEGAL

Para la implementacion de una Urbanizacion

en la Peninsula de Santa Elena, tanto el promotor como
el constructor deberan cumplir con la ordenanza del
Municipio de este canton dgfr@m.mada’ -

e

“Estudios de N ;;:g-_k,gi.?lfamn; Nhli
Obras Civiles ' ‘
Servicios”

) NS




ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL

AREA DE INFLUENCIA

al sistema natural del medio.

INDIRECTA:  Lugares cercanos que rodean la
urbanizacion y. se @d{laﬂ'ver*afectades con la

Implementacion de




ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL

IMPACTOS POSITIVOS

Generara viviendas para aprox. 1000 personas.

Generara fuentes de empleo. o~ 2

Incrementara plusvalia del sector.

Como sitio esta formadog,.g@;,maleﬁ_e_tl Je_etl:eo no se
afectara mayormenteimr auna e

Incrementaré el UFISMO Y COMEFCio

Atraera a inversit ST

"‘-‘

=4 -
-» g =
b B




ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL

IMPACTOS NEGATIVOS

.. -




ESTUDIO DE
IMPACTO AMBIENTAL

MEDIDAS DE MITIGACION

DIisminulr tnconveniente (€ g 0 VE 1a
peatonal. :

L — P —— -
- T

Conocimiento y aplicacion de medidas de higiene y
seguridad Industrial. e S e

t—.”.r;— "\*.:"’ S— — -
- e e e "R — > o

Mantener la obra limpia.

NPy -

Prevenir obras de trabajo que generen emisiones
sonoras que causen molestias. =

— R

————
- “'



CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

V YAY \J

Marina. ‘
El proyecto ocasionara impactos positivos y negativos,

que = o<
se prodra aprovecharxpreveﬁ" e

“\ -

R — -

Se recomienda un estricto 0| |m|ento del lan
= e SR p -
ambiental. ~




