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RESUMEN DEL TRABAJO DE TESIS

CONJUNTO RESIDENCIAL EL EDEN I EN SALINAS

El Edén I nace del suefio de todo ser humano, el cual es disfrutar de sus
vacaciones en un lugar seguro, confortable y con todos los beneficios
para su estabilidad.

Es palpable que la mayoria de las personas trabajan y ahorran para que
al término de su jornada puedan alcanzar una vivienda que cubra sus
expectativas constituyéndose esta en un monumento al esfuerzo de
muchos afios y como simbolo del éxito alcanzado.

La expansion que Salinas ha tenido a lo largo de estos afios ha sido
muy evidente en cuanto al desarrollo comercial, financiero, turistico,
hotelero y demas sectores participes de este balneario.

Cabe recalcar que existen algunas constructoras estableciendo sus
vivienda en este balneario, pero que no estan acorde a nuestro nivel ya
que nuestros beneficios son muy atractivos para turistas y clientes que
hacen sus vidas en Salinas.

Es por esto de que debemos luchar contra nuestra competencia y
trabajar arduamente para conseguir ser lideres exclusivos.

En el Benchmarking se realizo una profunda investigacion de mercado,
la cual se hizo encuestas a clientes reales y potenciales, esto nos ayudd
a definir nuestras ideas y estrategias, para poder lograr nuestros
objetivos; establecimos FODA, las 5 fuerzas de Porter la cual nos
ayudaron para nuestro crecimiento continuo.

En el Marketing Mix podremos decir que elaboramos lo siguiente:




Producto: ciclo de vida

El proyecto se refiere al desarrollo de un complejo habitacional
conformado por 21 viviendas con todos sus servicios y distribuidos a lo
largo del terreno adquirido.

la distribucion de los terrenos para cada vivienda dependiendo del
modelo a adquirirse. Modelo “A” llamado Luisa, Modelo “B” llamado
Cristina, modelo “C” llamado Tabatha.

A continuacion detallamos los modelos:

MODELO LUISA

2 dormitorios, 2 bafios, sala comedor, terreno 72 m2 construccion 50
m2

MODELO CRISTINA

3 dormitorios, 2 bafios, terreno 105m2 construccién 66m2

MODELO TABATHA

3 dormitorios con 1 adicional, 3 bafios, terreno 105 m2 construccion
94m2

El complejo habitacional * El Edén” se caracterizara principalmente por
la privacidad que se ofrece procurando un ambiente de equilibrio entre
lo natural y arquitectdnico, donde se va a privilegiar el paisajismo con
palmeras, plantas ornamentales, dreas comunales y recreativas con
piscinas para adultos y nifios, asi como también canchas para
promover el deporte y contribuir a la salud de los que conformaran el
Conjunto Habitacional “El Edén

PRECIO: Financiamientos adecuados para el beneficio de su comprador,
se lo pedra hacer con todos los bancos.

PLAZA: Tendremos en centros comerciales

COMUNICACION: Es completa y abarca lo necesario para su éxito.




Work Summary of the Thesis “El Eden I” in Salinas

ENGLISH VERSION

The “EDEN project” came up from one of the dream of each human
Being, this is to enjoy holidays in a safety place, comfortable and with
all benefits for a wealthy life style.

Nowadays, most people work and save money in order to get an asset
such as a house that satisfy their expectations like an effort's
monument of many years and success accomplished through work.

The expansion that Salinas has had along these years has been evident,
and it is reflected in the development of different areas such as
commercial, financial, tourism, hotels, and the other little ones that are
not completely exploited yet.

Despite of the presence of others construction is enterprises who has
established their projects in this place, these are not at our level
because of the benefits we offer which are highly attractive for tourists
and clients who live in Salinas. This is why we most fight against our
competition and work very hard to become leaders of this market.

A deep market research has been done through Benchmarking, which
was made with potential and real client’s inquiries. This has helped to
define our ideas and strategies, to obtain our principal objectives, and
thus the FODA, the five Porter's forces which has helped to is
continuous raise of the market study.




The Marketing mix dropped the next results:

Product: life cycle

The project presents the development of a Private Neighborhood of 27
beach houses with basic services and they are distribute along the
acquired ground in 3 different models such as MODEL A called Luisa,
MODEL B called Cristina, MODEL C called Tabatha.

LUISA MODEL is made up of 2 bedrooms, 2 bathrooms with 72 m2 of
ground and 50 m2 of construction area.

CRISTINA MODEL is made up of 3 bedrooms, 2 bathrooms with 105
m2 of ground and 66 m2 of construction area.

TABATHA MODEL is made up of 4 bedrooms, 3 bathrooms with 105
m2 ground and 94 m2 of construction area.

The “EDEN I" as a paradise is principally characterized by the privacy
and security that offer in a balanced environment between the natural
and architectonic with green areas, pool and play court for adults and
children. It was made to promote the sports and contribute to the
man’s health resting far away of daily problems.

Price: There are ways of financial negotiable methods for the
advantages of our future clients and with different banks in our country.

Attention place for clients: At Malis.

Communication: It is complete and it includes everything for its
success
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INTRODUCCION

Infraobras s.a. se constituye desde el afio dos mil en la ciudad de
Guayaquil, con el objetivo social de realizar construcciones, operaciones
y / o mantenimientos de obras de Ingenieria Civil, especialmente en
obras de Infraestructura, tales como urbanizacion, edificios en general y
todo tipo de ejecucién de obras de arquitectura en general, podra
celebrar toda clase de actos y/o permitidos por las leyes ecuatorianas y
gue sean necesarios para el cumplimiento de sus objetivos.

Han transcurrido 6 afios desde que como profesionales de la
construccion la Constructora Infraobras ha expuesto a cabalidad los
principios de servicios inmobiliarios para los cuales se constituyeron, la
cual en estos momentos nos presenta su Ultimo proyecto Urbanizacion
EL EDEN

La Constructora INFRAOBRAS esta gobernada por la Junta general de
socios y Administrada por el Gerente General y el Presidente.

Sobre el concepto de conjunto residencial podremos decir que es la
nueva era, ya que se distinguen por su privacidad y las pocas casas que
ofrecen que estan de 15 a 35. Podriamos decir que su seguridad es lo
primero ya que la garita es siempre parte del disefio y son conjuntos
cerrados, con club social para familias limitadas y cuentan con todos los
servicios bdsicos. El valor agregado que se le de serd decisién de cada
constructora.

Los pionero en conjuntos residenciales fueron: Sevilla I, II , San Martino
I.II,San Rafael I, 1II.
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1.-Generalidades del Estudio

1.1.-Antecedentes:

Desde siempre el magno suefio de todo humano sin importar su raza,
religién, idioma, condicién social, economia y Geografia, ha sido el
poseer u obtener mediante esfuerzos su propia morada.

Se ha comprobado que una persona que cuenta con un hogar propio es
mas segura, fehaciente y vive con mayor tranquilidad, no solo por tener
un techo actual sino por el patrimonio que ha forjado para su mafana y
el de sus prosélitos. Es también palpable que la mayoria de las personas
trabajan y ahorran para que al término de su jornada puedan alcanzar
una vivienda que cubra sus expectativas constituyéndose esta en un
monumento al esfuerzo de muchos afios y como simbolo del éxito
alcanzado.

Es asi que el sector de la construccién siempre ha sido, es y serd
considerado un termometro de la economia de una nacién.

Esta realidad mundial no nos deja a un lado a los ecuatorianos que
desde las hermosas construcciones coloniales, hemos seguido avanzado
con el impulso de las tendencias actuales.

Salinas es conocido como el primer balneario del Ecuador. Se encuentra
ubicado a 141 km. de Guayaquil y a 549 km. de Quito. Es el sitio ideal
para la practica de deportes nduticos: buceo, tabla, vela, voleibol
playero, jet ski y pesca deportiva de profundidad. Este balneario es el
centro de diversién por excelencia del pais, pues tiene excelentes
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restaurantes y hoteles, ademas de modernas discotecas. Para disfrutar

todo el ano.

La expansion que Salinas ha tenido a lo largo de estos afios ha sido
muy evidente en cuanto al desarrollo comercial, financiero, turistico,
hotelero y demas sectores participes de este balneario.

La Ilustre Municipalidad de La Libertad, a través del Departamento de
Obras Publicas y en coordinacion con Aguapen, contintan ejecutando
los trabajos en el malecdn (desde sector Mirador hasta la calle 17), con
fondos de las donaciones voluntarias del 25% del impuesto a la renta.

Los trabajos consisten en instalacion de tuberias de agua potable y
aguas servidas, cajas de inspeccién de acuerdo al proyecto del malecdn
en su primera etapa.
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Ubicacion

La provincia del Guayas ofrece al turismo sus hermosas playas y
balnearios. En la peninsula de Santa Elena se encuentra el balneario
mas importante que es Salinas, gran atraccién del turismo nacional e
internacional. La pesca (especialmente del pez espada) convoca cada
afio a numerosos cultores de este deporte asi como a otros de caracter

nautico.

Salinas ofrece servicios turisticos de primera clase: Autédromo,
hipédromo, velerismo, surf, esqui acuatico. Se encuentra a 150 Km. de
Guayaquil. Las temporadas de vacaciones son entre diciembre y marzo
y entre junio y septiembre. Desde Salinas se pueden visitar otras playas
cercanas como Ancén, Punta Carnero, la Puntilla. El balneario de Playas
se encuentra a 90 Km. de Guayaquil y es apreciada por sus playas
apacibles, extensas, con un menor grado de cosmopolitismo que
Salinas. Muy cerca se encuentra el pequefio puerto pesquero de
Posorja.

Datos generales

Su playa tiene una extensién de 15 kildmetros y cuenta con aguas de
temperatura célida (un promedio de 24 grados centigrados). Su nombre
se origina por su inagotable fuente de produccidon de sal yodada, que
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por muchos afios ha explotado de sus extensas minas denominadas
salinas.

El mar significa la mayor riqueza, pues hay todo tipo de peces y
mariscos: corvina, atun, sardina, camarones, langosta, pulpos, conchas,
cangrejos y ostiones, que son la principal fuente de ingreso de los
lugarefios. Y es un importante centro turistico, porque cuenta con
hoteles, clubes, casinos, bares y modernos centros deportivos.

Se extiende desde la Peninsula de Santa Elena hasta la Puntilla del
mismo nombre, en el extremo occidental de la Provincia del Guayas.
Limita al Norte, Sur y Oeste con el Océano Pacifico y al Este con
Libertad y Santa Elena. Su playa tiene una extensién de 15 km. Sus
aguas son de temperatura calida, promedio de 24 grados centigrados.

Salinas

Importante desarrollo turistico de la costa ecuatoriana, que deja
admirar desde cualquiera de sus edificios habitacionales, las diversas
competencias acuaticas que cerca de sus orillas se desarrollan con
regularidad en sus temporadas vacacionales, visitadas con frecuencia
por los portefios, que gustan de la pesca deportiva o el buceo y los
paseos tradicionales a la "chocolatera” donde se puede mirar el choque
del mar entre rocas que hacen que su agua gire por el aire como
espuma, o la compre de la variada artesania del lugar.

Protegida por la peninsula de Santa Elena que es su rompeolas natural,
la temperatura y transparencia de sus aguas asi como la mansedumbre
del inmenso mar que la rodea y los maravillosos paisajes que la madre
naturaleza dibujé en su escenario y en su cielo formando un

impresionante contraste de los mas bellos elementos, ha hecho que se
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convierta en un verdadero paraiso marino. Conjunto de encantos que
justifican que sea denominada la “Costa Azul del Ecuador”.

Salinas, cuyo nombre proviene de las extensas minas de sal que se han
venido explotando en su suelo salitroso de los tiempos precoloniales,
fue recinto del cantén Santa Elena hasta 1929 cuando gracias a las
gestiones del Club Patridtico bajo la direccién de Digno Nufiez, alcanzé
la categoria de parroquia rural del cantén Santa Elena, permaneciendo
como tal hasta el 22 de diciembre de 1937 se convierte en floreciente
cantén de la provincia del Guayas.

Si revisamos un poco la historia y nos remitimos a la obra controvertida
del Padre Juan de Velasco vamos a encontrar en el territorio que
constituye la peninsula de Santa Elena y especificamente en el cantdn
Salinas una raza de gigantes; el territorio que ocupaban se denominaba
Sumpa. El hallazgo de numerosas osamentas de animales prehistoricos
gigantescos corrobora la teoria que los antepasados Salinenses
debieron ser de contextura fuerte y estatura superior a los que poseian
los habitantes de otros sectores de la regién.

Sus osamentas fueron halladas en sepulcros hechos de piedra. Cuando
Pizarro desembarcé en la Peninsula encontrd dichas tumbas como
testimonio de su existencia por estos lugares. Salinas, como toda la
peninsula de Santa Elena estuvo poblada en la prehistoria. A través de
hallazgos arqueoldgicos se ha podido llegar a la conclusion de que se
trataba de un pueblo prehistérico de pescadores.

En las primeras décadas de este siglo los puertos de la peninsula de
Santa Elena, jugaron un papel histdrico en el desarrollo de las fuerzas
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productivas de esta region ya que impulsaron el comercio, el progreso
demografico, el turismo y la industria artesanal.
Y paralela a la actividad portuaria y comercial pronto empezaria a

desarrollarse la actividad turistica.

Su amplia y maravillosa playa ha sido considerada por los turistas y
extranjeros como la mas hermosa de la costa americana y el pacifico.
Hoy Salinas es un balneario reconocido en el ambito internacional, ni el
mas favorecido de los centros turisticos internacionales puede
compararse con la natural belleza de sus playas en las que la blanca
arena es de una fina contextura; el tibio mar es un diafano turquesa y
la suave y acariciante brisa del lugar hacen sentir el sutil mar.

Durante todo el afio, especialmente de enero a mayo, la ciudad de
Salinas es visitada por miles de turistas de todas partes que vienen a
disfrutar de sus maravillosas playas, pues su calido y tranquilo mar
brinda todas las seguridades para los baiiistas y aficionados a los
deportes marinos. Ademds Salinas es abrigado y seguro puerto para
numerosas embarcaciones deportivas dedicadas a la pesca, muy rica en
sus aguas.

Deportes

Este lugar es ideal para la practica de algunos deportes como el jet sky,
tabla vela, buceo y pesca deportiva de profundidad. A 15 Km. de
Salinas, Punta Blanca ofrece también opciones para la realizacién de
algunos deportes nauticos. En esta hermosa playa coinciden durante
todo el afio, turistas nacionales y extranjeros apasionados por estos
deportes. Dispone de facilidades para el hospedaje.

Un recorrido
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Nada mejor que recorrer el boulevard de Salinas en temporada. Junto a
los grandes edificios y el murmullo de los paseantes, se puede recorrer
el balneario mas impresionante del Ecuador, si se toma en cuenta que
fue construido con este propdsito en un despliegue de modernas

viviendas playeras.

Lo mejor es aventurarse a los deportes acuaticos o mirar los yates que
llegan hasta esta bahia de aguas mansas. Eso si, no deje de acudir al
tradicional mercado de mariscos que ahora esta arreglado y tiene buena
atencién. Alli disfrutard de un cebiche de ostiones, concha, pescado,
camaroén y pulpo, junto con crujientes patacones.

Definitivamente, Salinas es para los amantes del vértigo de la noche. En
sus bien instaladas discotecas podra disfrutar de este rincén pensado
para pasar unas inolvidables vacaciones. Si gusta de las luces de neén y
la farra, Salinas te espera frente al mar. Por eso, recorrer el Malecén
s6lo es un preambulo a una cita con el tropico.

Una de estas opciones es el Museo Salinas Siglo XXI, ubicado en
Malecdn y Guayas y Quil, donde los visitantes podrdn observar y
adquirir objetos representativos de la actividad maritima y otros
vestigios encontrados en embarcaciones que naufragaron cerca del
perfil costanero de Salinas. Réplicas de monedas del galedn La Capitana
son la novedad en este museo.

Para ingresar a La Chocolatera, sitio de observacién ubicado en una
parte alta del balneario conocido como La Puntilla y que estad dentro de
la Base Naval, se lo puede hacer con guias autorizados por la Cdmara
de Turismo del cantén.
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Lugares cercanos para visitar

La tierra de las Ciruelas. En el kildbmetro 51 encontrara un sitio ideal
para degustar las mejores frutas. Por supuesto no puedes dejar de

probar una deliciosa ciruela.

Un kildmetro mas adelante encontrara la mejor comida tipica. Alli puede
probar las famosas tortitas de verde. Luego se encuentra la finca
Teresita, donde se elaboran unos exquisitos quesos, yogurt e inclusive
puedes pasear a caballo.

Progreso. Asi se denomina el lugar que se encuentra en el kildmetro 68.
Su especialidad es la papa rellena, el maduro lampreado y los stper
chifles.

Un chivo erdtico, el mejor seco de chivo en Zapotal. En el Km. 92 habita
la familia Rosales, que los espera con su conocido coco helado.

El agua de coco es la tipica bebida de Guayaquil, pero no hay nada
como la frescura de los cocos de la familia Rosales, en pleno pueblo de
Zapotal. Junto al kiosco también puedes comprar palmas y otras frutas.
Otro de los atractivos es la represa del Azlcar, en donde crecen frutas y
vegetales de un tamafio impresionante, tal vez son los mas grandes de
la provincia del Guayas.

El olor a café llama. En el kilbmetro 100, se halla una construccién de
cafia, desde donde emana el olor a café que hace detener a los turistas
para degustar las deliciosas humitas con queso, mientras les preparan
un espléndido café.
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El santuario. Al llegar al kildmetro 106 verds una construccién en la
cima de una colina, al pie de la carretera. Se trata del santuario Sefior
de la Agonia. Se Debe subir aproximadamente 100 escalones, para
observar un paisaje encantador, en donde la vegetacion desértica
domina. Con las primeras liuvias el follaje reverdece.

KM 108 Chanduy y el Museo Real Alto. Esta es una parada obligada
para conocer la arqueologia del lugar. Chanduy es un pintoresco pueblo
de pescadores a 10 minutos de la via principal a la Costa. Alli se levanta
el Museo Real Alto en el que se encuentran monedas del barco La
Capitana, que hace pocos afios fue encontrado frente a las costas del
pueblo. Real Alto es uno de los sitios arqueoldgicos mas importantes de

la region.

Es por esto que una de las mejores opciones es poder llegar a su casa
propia sin temor al no encontrar lugar en donde puedas pasar tus dias
de descanso y poder disfrutar de las playas sin ningtin problema los dias
gue tu quieras y el tiempo que desees.

Son muchos los puntos que convierten a Salinas en uno de los
balnearios claves para el desarrollo de nuestro pais ya que cuenta con
eminentes cualidades turisticas para que aprovechando su ubicacion
estratégica se convierta en uno de los lugares del Ecuador mas visitados
por turistas nacionales y extranjeros.

De acuerdo a todo lo ya anteriormente comprobado se pueden dar
cuenta que no solo representa una alternativa vacacional ya que

podemos emprender u n negocio permanente en este Balneario.

El clima de Salinqs esta clasificado como arido semitropical, y tiene dos
estaciones: lluviosa (Diciembre a Mayo) y estacidbn seca (Junio a
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Noviembre). El tiempo claro es predominante durante todo el afio y el
numero de dias soleados e relativamente alto.

La temperatura maxima mensual va de 23 grados a 28.2 grados
centigrados, la temperatura promedio es de 25.6 grados centigrados, y
la minima es de 18.8 a 21.1 grados centigrados. Siendo calificado como
un clima ideal para una buena salud.

En la costa de Salinas se expone mareas celestes de frecuencia
semidura. El rango de mareas es de aproximadamente dos metros. A lo
largo de la costa del Océano Pacifico transporta agua fria hacia el norte,
es la corriente del Perii o Humbolt.

En cuanto a la competencia podriamos decir que a través de este
proyecto daremos los mejores planes de financiamientos para la
obtencidn de viviendas y asi pueda ser un suefio accesible y verdadero
del cual todos algtn dia lo hemos sofiado.

Cabe destacar que nuestro proyecto esta dirigido al sector medio,
medio alto que este econdmicamente activo Ya que asi este contara con
todo los requisitos provenientes para la aceptacion del crédito y a su
vez poder habitar en su vivienda propia

Aprovechando de estas bondades naturales con las que cuenta nuestro
balneario se constituye desde el afio dos mil en la ciudad de Guayaquil
la ’‘Constructora INFRAOBRAS, con el objetivo social de realizar
construcciones , operaciones y / o mantenimientos de obras de
Ingenieria Civil, especialmente en obras de Infraestructura , tales como
Urbanizacién, edificios en general y todo tipo de ejecuciéon de obras de
arquitectura , en general podra celebrar toda clase de actos y/o

20




permitidos por las leyes ecuatorianas y que sean necesarios para el
cumplimiento de sus objetivos.

Han transcurrido 6 afios desde que como profesionales de Ia
construccion la Constructora Infraobras ha expuesto a cabalidad los
principios de servicios inmobiliarios para los cuales se constituyeron, la
cual en estos momentos nos presenta su Ultimo proyecto Urbanizacién
EL EDEN

La Constructora INFRAOBRAS esta gobernada por la Junta general de
socios y Administrada por el Gerente General y el Presidente.

Asi consta la constitucién en la que se explica La junta General,
constituida por los socios legalmente convocados y reunidos, es el
d6rgano supremo de la Constructora y tiene poderes para resolver todos
los asuntos relacionados con los negocios sociales y tomar, dentro de
los limites establecidos por la Ley, cualquier decisién que creyere
conveniente para la buena marcha de la constructora.

SOCIOS DE LA CONSTRUCTORA INFRAOBRAS

Dr. José Guzman

Sr. Mardo Guzman Lucio
Ing. Com. Lyz Guzman Lucio
Ing. Cristina Guzman Lucio

2.-ANALISIS SITUACIONAL

MICRO Y MACRO ENTORNO
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2.1.- MICRO ENTORNO

2.1.1.- CLIENTE:

Serdn personas que quieran disfrutar de tomar sol, bafarse, disfrutar
de bebidas y comidas en una playa bien cuidada y con un centro
comercial a sus costados en los cuales podran ir de compras y pasar

momentos inolvidables en compaiiia de familiares y amigos.

También les debera gustar la idea de pasear a cualquier hora del dia por
el atractivo y novedoso malecoén, en donde los bares y restaurantes
estaran listos para complacer los mas variados gustos. Siempre
contando con la participacion de la Seguridad de Salinas.

Le deberd agradar la idea de visitar las diferentes discotecas muy

reconocidas y todas a su disposicién y alternativa de eleccién.

Y lo mds importante sera el disfrutar de la tranquilidad que les dara el
sonido del mar.

En cuanto al target nos inclinaremos a la clase media, media- alta de 25
afios en adelante sean estos hombres o mujeres.
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Que estén econdmicamente activos y que sus ingresos estén acordes al
financiamiento.

Por otra parte podriamos indicar que estan divididos en las siguientes
fases:

1.- El cliente que quiere comprar por pasar sus vacaciones , sea esta
temporada, o cualquier alternativa vacacional.

(este es nuestro principal cliente)

2.- Los que viven en el balneario, y por su seguridad y la de su familia,
ve una excelente alternativa vivir en un conjunto residencial

3.- Esta ultima opcion serdn los emigrantes

2.1.2.- COMPETENCIA

En estas tierras se conjuga un buen presente y su avance hacia un buen
futuro no para. Cada dia surgen ambiciosos proyectos que se cristalizan
y las transforman en fortalezas econdmicas para el Pais y sus
habitantes.

De los cuales podemos hablar de:

Villa del Mar:

Construye: Etinar

Ubicacién *: En la Avda Punta Carnero 3 Km.

Costo de vivienda: 33,900.00
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Area de terreno: 100m?2

Area de construccion: 64m?2
Primer Etapa 140U Vendida: 100
Ciudad Punta Carnero:

El lote donde estd ubicado el terreno del proyecto urbanistico Ciudad
Punta Carnero, una nueva propuesta habitacional cerca al mar,
contempla la construccién de 614 viviendas individuales de dos o tres
dormitorios en un area de 81.911,84 m2. Manteniendo el concepto
residencial, este lugar contard con seguridad del mas alto nivel, areas
verdes y comunitarias que incluyen un club privado, canchas de tenis,
voleibol, piscina, minimarket y todos aquellos beneficios que se
obtienen al encontrarse en una urbanizacién sin precedentes en la
peninsula de Santa Elena.

La compafiia C. M. Construcciones es la que se encuentra a cargo de
llevar a cabo el proyecto urbanistico, localizado en la via Salinas-Punta
Carnero, al margen derecho y a 200 metros de la playa, con una
extension de 165.296,53 metros cuadrados.

Primera etapa

La etapa inicial ya estéa en marcha y consta de 200 terrenos cuyas areas
varian desde 112,50 m2 hasta 1.325,00 m2 totalmente urbanizados. Es
decir, con sistemas de agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial,
alumbrado publico, construccién de aceras y bordillos, calles asfaltadas,
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con areas verdes y areas comunales de acuerdo con las ordenanzas
municipales. En cada uno de estos terrenos se construiran viviendas de

50 y 60 m2.

La primera etapa se construird en un area de 14.916,20 m2
aproximadamente, que se encuentra dividida en cinco manzanas: U, V,
W, X y AF.

Nautilyus:
Como empresa constructora y promotora, desde 1.988, ha generado
trabajo y desarrollo a través de la ejecucion de diversos proyectos de

ingenieria en todo el pais.

Nuestros mejores esfuerzos estan dirigidos a obtener la excelencia en
las diferentes areas de nuestras actividades y para ello, contamos con
un grupo de profesionales de primer nivel, asi como equipos vy
tecnologia de avanzada, que nos permiten llevar adelante, en forma
eficiente, los mas variados proyectos, retribuyendo de esta manera la

confianza depositada en nosotros.

Nos enorgullece participar como empresa en el desarrollo planificado
del pais y porque creemos que la construccién es un motor generador
de trabajo y uno de los indices que determina el crecimiento econdémico

de las naciones.

25




Ubicacion Nautilyus

De ahora en adelante, en Nautilyus usted podra
disfrutar de lo mejor de llegar a casa. Imaginese un
fin de semana en Salinas que le ofrezca las mismas SR
comodidades que su hogar mas la paz y el sosiego E
propios de alejarse de la rutina. ,,_@m

-

Nautilyus es la mejor propuesta para que usted
goce de todas las ventajas de llegar a su propia casa
en Salinas. Disfrute servicios de primera vy

excelentes espacios recreativos:

La urbanizacidn cuenta con club privado, canchas de tenis, juegos
infantiles, piscina para adultos, piscina para nifios y areas verdes.

Acabados

Especificaciones técnicas

1.-ESTRUCTURA

Las estructuras en todas sus zonas: cimentacién, columnas, losa, vigas,

seran en hormigén armado de acuerdo al plano estructural.

2.-CUBIERTA

Sera elaborada en hormigén armado.
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3.-ALBANILERIA

Las paredes interiores y exteriores seran trabajadas con bloque de

cemento y tendran un espesor minimo de 10 cm.

4.-ENLUCIDOS
Serdn con Enlucit, tanto interior como exteriormente. Se incluyen

columnas, paredes interiores y exteriores.

5.-INSTALACIONES SANITARIAS

Se ejecutaran de acuerdo a los disefios de instalaciones sanitarias (agua
potable, aguas servidas y aguas lluvias). Las redes seran en PVC marca

Plastigama.

6.-INSTALACIONES

Se ejecutaran de acuerdo a los disefios de instalaciones eléctricas vy
telefénicas. Las redes seran en PVC. Tipo Conduit marca Plastigama y
disyuntores General Electric.

Las piezas eléctricas seran marca Ticino con colores a eleccion del
cliente.

7.-CARPINTERIA DE ALUMINIO

Las ventanas seran de aluminio y vidrio. Los perfiles de aluminio serdn
de color bronce # 5 y la vidrieria sera de color bronce # 4, tipo flotado
de 4mm ventanas.

Se entregaran puertas corredizas en bafios y malla antimosquitos en
ventanas y puertas

8.- CARPINTERIA DE MADERA

Las puertas interiores seran en MDF acabadas en laca tipo madera. Se
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colocardn jambas de 8cm. de cedro laqueadas color madera en los dos

lados de todas las puertas.

Las puertas de closet seran en aglomerado melaminico. Duraplac.

9.- CERRADURAS, BISAGRAS Y TOPES

En puertas interiores, las cerraduras seran marca Kwitset en la linea
Eclipse o similar con acabado a eleccién del cliente y de acuerdo al uso
de cada puerta. En la puerta principal la cerradura seréd marca Kwitset

en la linea Gibson con acabado a eleccidon del cliente.

Por cada puerta se colocaran tres bisagras y un tope tipo media luna,
ambos marca Stanley, con acabados a eleccién del cliente. En las
puertas de cocina se instalard bisagra de vaivén.

10.- CARPINTERIA METALICA

La puerta principal sera metalica acabada en laca natural tipo madera

Se colocaran puertas elaboradas en hierro en el ingreso al corredor
lateral y la salida de lavanderia al corredor exterior. Seran
confeccionadas con una estructura de tubo de hierro y revestida de
plancha en ambas caras. Se le aplicaran dos manos de anticorrosivo y
tendran cerradura sobrepuesta tipo llave-llave marca Yale.

Ademas, se entregara una puerta de las mismas caracteristicas para el
cuarto de bomba.

El pasamano de la escalera sera de hierro; el disefio sera de acuerdo a
las opciones presentadas por el constructor y su acabado sera en un

solo tono.
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11.- SANITARIOS Y GRITERIA

Se instalaran los siguientes sanitarios y griferias:

Baiio principal:

Inodoro: Edesa Nacional modelo Century 1.6 galones color suave.
Lavamanos: Tipo Plasmade color suave. Mezcladora FV Versalles cromo.
Ducha: Mezcladora FV Versalles cromo.

Baifo dormitorios:
Inodoro: Edesa Nacional modelo Century 1.6 galones color suave.
Lavamanos: Tipo Plasmade color suave. Mezcladora FV Versalles cromo.

Ducha: Mezcladora FV Versalles cromo.

Cocina:
Lavaplatos: de acero inoxidable marca Teca o similar de un pozo y
escurridera. Mezcladora FV ocho pulgadas Versalles cromo.

Lavanderia:

Lavadero: De granito tamafio mediano. Llave FV niquelada.

Jardin y Patio:

Se colocardn dos llaves FV de manguera en patio y una en jardin.

12.- MUEBLES DE COCINA

Serdan anaqueles altos y bajos tipo americano con cajonerias y repisas
en aglomerado melaminico (Duraplac). Las puertas de los anaqueles
superiores e inferiores seran de MDF decorativas. Los mesones en
cocina y bafios seran de marmol tipo plasmade. Los colores a eleccion.

Las qqreqes exteriores se empastaran con prpoductos Sika. La pintura
que se u;ili;aré sera de caucho marca Supremo. Los colores a eleccion.
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14.- PINTURA INTERIOR
Las paredes exteriores se empastaran con productos Sika. La pintura

que se utilizard sera de caucho marca Supremo. Los colores a eleccién.

15.- SOBREPISOS INTERIORES
Se colocard Ceramica Nacional Graiman de 30x30cm. y rastrera de
ceramica de 8cm de espesor en las siguientes areas:

Planta baja: sala, comedor, cocina y bodega.
Planta alta: dormitorios y vestidores.

Se colocard plancha de Cerdmica Nacional Graiman en la escalera
(huella y contrahuella) y rastrera de ceramica de 8cm. de espesor

Se colocara Ceramica Nacional Graiman de 20 x 20cm. en lavanderia.

16.- PAVIMENTO INGRESO PRINCIPAL (PORCHE)

Serd de granito lavado con bocetos de ceramica en disefio escogido por
el cliente.

17.- PAVIMENTO CORREDOR LATERAL Y PATIO DE
TENDIDO

Sera pavimento de hormigén simple de 8 cm. de espesor con acabado

paleteado.

18.- PAVIMENTO GARAJE FRONTAL

Sera de hormigén armado de 12 cm de espesor y su acabado sera de
granito lavado en disefio escogido por el cliente.

19.- RECUBRIMIENTO DE PAREDES

Se colocara de la siguiente manera:
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Bafio dormitorios: Ceramica Nacional Graiman de 20x30 cm en modelo
previamente elegido. Se contempla el uso de una linea de cenefa. La
cerédmica se colocara de piso a techo.

20.- CERRAMIENTOS

Las paredes del cerramiento serdn de blogue de cemento, revocadas y
pintadas con cemento blanco en ambas caras.

21.- JARDINERAS

Seran impermeabilizadas con sus respectivos drenajes y se incluyen
plantas decorativas en la jardinera frontal de la villa.

22.- CISTERNA

Serd de hormigén armado con capacidad aproximada de ocho metros
cubicos, impermeabilizada.

Entre otras. Estas podriamos decir que seria nuestra competencia
directa, pero ya no hay cupos con alternativas variadas de vivienda.

Para combatir esta competencia tendremos las mejores estrategias, y
facilidades para la venta de nuestras viviendas, podremos decir que la
ubicacién nos favorece en una gran cantidad, ya que estamos cerca de
la playa, centros comerciales hospitales, supermercados, restaurantes
entre otros.

Consideramos que la ubicacién del proyecto, estd con una ventaja
mayor a los ya mencionados; por estar mucho mas cerca al "PASEO
MALL” La Peninsula con mil metros de distancia, lo cual es
promocionado como atractivo para las otras ciudadelas.
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Adema contamos con una buena aceptacién en el mercado y con un
respaldo indiscutible por las obras realizadas en afios pasados las cuales
han tenido siempre han sido un éxito en el ambito inmobiliario.
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2.2.- MACRO ENTORNO

2.2.1.- AMBIENTE CULTURAL

Se caracteriza principalmente por sus llamativas vasijas y figuras de
ceramica, pintura, escultura, y sus trabajos en oro y plata.

Los colonizadores espafioles ensefaron a los artistas indigenas el arte
religioso, el mismo que se puede observar predominantemente en las
iglesias coloniales, asi como en los museos y fue muy destacado en los
siglos XVII y XVIII con las obras producidas por los artistas de la
llamada "Escuela Quitefa".

Ya para las primeras décadas de este siglo, el pueblo de Salinas
depende de la pesca artesanal y de la explotacién de las minas de sal.
Por el afio de 1988 se pensaba en Salinas como el puerto de mayor
importancia en la Republica. Por muchas décadas Salinas y La Libertad
fueron los puertos maritimos de Guayaquil (en dicha época Guayaquil
no tenia puerto).
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La arquitectura religiosa colonial corresponde principalmente a la

escuela barroca. Las edificaciones que fueron construidas a lo largo de

mas de tres siglos, han sido co
apoyo internacional.

La musica tradicional andina h
planeta asi como
instrumentos de viento, pasanc
ceramica, joyeria, los famos
poblacion de Montecristi en

conocidos tejidos y tapices de

La cocina ecuatoriana es muy \
gran cantidad de sopas y guisa
La comida de mar es muy atrac
exoticos, tales como el coco, el
Entre los principales platos de |

hechas con pescado, camarc

las artesanias,

nservadas a través del tiempo gracias al

a sido difundida a lo largo y ancho del

las mismas que van desde

10 por manufacturas de cuero, madera,
os "Panama Hats", originarios de Ila

a provincia de Manabi, hasta los ya

wuy variados colores y disefios.

variada. Consiste principalmente de una
dos, acompafiados de arroz y vegetales.
tiva al paladar, ya que combina sabores

mani y muchos otros ingredientes mas.
a Costa podemos nombrar las cazuelas,
el

nes y otros mariscos, arroz con

camarones, concha y mariscos, los cebiches también de camarones,

concha, mariscos y pescado

2.2.2.- AMBIENTE DEMOGRA

Tasa de Crecimiento: 2.69%
Tasa de Migracién: 5.04%
Poblacién Total: 50.031 hab.
Poblacién Urbana: 29.294 Hab.
Poblacién Rural: 20.737 Hab.
Necesidades Basicas Insatisfech

FICO

as: 45.58%
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Salinas a presentado un proceso acelerado de crecimiento, al igual que
la mayoria de ciudades costefias intermedias, con una tasa de
crecimiento relativamente baja (3.9%), entendible por el acelerado
proceso migratorio, no solo hacia Guayaquil, sino también hacia el
extranjero, preferentemente a Espafa e Italia, en busca de una mejora
econdmica.

La mayor parte de la poblacién cantonal se encuentra ubicada en la
cabecera cantonal de Salinas, con aproximadamente el 58% del total de
habitantes, José Luis Tamayo le sigue con el 25%, y finalmente

Anconcito con el 17%

En cuanto a la relacién entre hombres y mujeres, esta es igualitaria,
con apenas un 2% de diferencia; en cambio en lo que tiene que ver a
grupos estareos, el 37% del total de la poblacién, corresponde a
jovenes menores de 20 afios, promedio bajo en comparacién con otras
ciudades del pais, donde se bordea el cuarenta y hasta el cincuenta por
ciento; pero con un promedio alto en lo que tiene que ver a la Tercera
Edad, bordeando el veinte y cinco por ciento a nivel cantonal

POBLACION CANTONAL
I Total | Hombres Mujeres
Salinas 28731 14512 14219
Muey 12280 6118 6162
Anconcito 8561 4465 4096
Total 49572 25095 24477
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POBLACION CANTONAL: PARROQUIAS

Anconcit

17%

POBLACION CANTONAL: ESTADO CIVIL

Divorciado
l‘.‘°
Soltero
35%
Casado :
44%

Separado
3%

POBLACION CANTONAL POR SEXO

Mujeres
49%
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En cuanto al niumero de viviendas, de un total de 14.708, existe una
vivienda por cada 3.4 habitantes, promedio que podria subir
aceleradamente si tomamos en cuenta que al menos el 40% de estas
viviendas son de personas no residentes en el Cantdn, tal es asi que el
Censo refleja que existen tan solo 9.870 viviendas particulares

ocupadas por personas presentes

Distribucion de Viviendas a Nivel Cantonal (2000}

10%

B Eninas
B josa L. Tarays
[ Arcswaiiln

En lo que tiene que ver a proyecciones poblacionales, y tomando en
cuenta la tasa de crecimiento actual de 2.69% anual, para los afios
2020 y 2040 tenemos 85.075 y 144.666 habitantes respectivamente,
donde los niveles de conurbacion llegarian a su tope
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poseemos en nuestro pais, por la falta de fuentes de ingreso, esta ha
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. | :
sido una de las mayores caus?s por las que muchos ecuatorianos han
. . . |
tenido que dejar nuestras tlerrails.
Pudiendo también afirmar que esto se ha constituido en uno de los
principales puntales para el desarrollo econémico de este territorio por
la gran cantidad de divisas que son enviadas desde el exterior.

i

investigar y a concluir que es precisamente ese segmento de poblacion,

Es precisamente estas consideraciones lo que nos ha llevado a

que por la edad y actividad no han podido en su mayoria acceder a

|

soluciones habitacionales propias debido a ciertas circunstancias.

2.2.3.- AMBIENTE POLITICO

Si bien es cierto estos Uultimos afios el Ecuador ha atravesado por
mucha inestabilidad en el émbiFo politico, ya que no se ha podido tener
un presidente por el lapso de cuatro afios, y siempre se ha llegado a la
derrota o salida de el mismo chr diversos motivos con los que el pueblo
nunca estuvo de acuerdo en la manera en como se estaba manejando a
el Pais.

El Ecuador actualmente esta tratando de salir de una nueva crisis

politica, mientras que la economia crece a una tasa baja que no guarda
relacién con el potencial que tii ne el pais, ni con las expectativas de la
poblacion. En el Ecuador se ha seguido un modelo de organizacion
social colectivista en que el esfado ha tenido un rol intervencionista en
la economia y en otros aspectos del convivir ciudadano. Los recursos
del pais se redistribuyen via irtnpuestos y subsidios hacia actividades
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\
que el gobierno de turno ha coinsiderado que servia en mejor manera al
“bien comadn *. |
La pobreza y el desempleo {aumentan debido a las malas politicas
publicas y a los obstaculos imguestos por el gobierno que impiden que
los individuos desarrollen sus %iniciativas para crear riqueza. El ahorro
nacional es escaso, asi como el‘ crédito a mediano y largo plazo debido a
los desincentivo prevalecientes|para crear riqueza. La inversién privada,

interna o externa es reducida/a causa de la inseguridad juridica y la

inestabilidad politica que ha atravesado el pais en los Ultimos afios.

Ha llegado el momento de recohocer que la clase politica gobernante ha
sido incapaz de resolver los prcf)blemas socioecondémicos del pais, y por
tanto, es necesario un replalpteamiento del rol del gobierno en el
desarrollo econdémico y realiizar un cambio que signifique mayor
protagonismo del sector privado en el desarrollo, para lo cual se debe
desmantelar las estructuras que obstaculizan el accionar de los
individuos en la sociedad ecuatoriana para liberar los impulsos
creadores de riqueza.

i
Aungue poco a poco se estan \‘[/iendo los resultados en emigrantes que
estan ingresando fuertes cantic’ades de dinero para la subsistencia de
sus familiares, viendo siempre en un futuro mejor para ellos y los

Suyos.

Es por esto que surge poco a paco la economia y los intereses propios.
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2.2.4.- AMBIENTE LEGAL

Gestionamos los tramites de permiso de construccion con los Municipios
correspondientes, y generamos toda la documentacion legal de propiedad del

inmueble  que se construira con  su debido proceso a seguir.
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2.2.5.- AMBIENTE TECNOLOGICO

Gracias a los avances que ha existido Ultimamente en el mundo, nos
sera de gran importancia el Internet, ya que esta se ha vuelto la via
mas directa para llegar a todo el mundo, es por esto que la gran parte
de nuestro trabajo a realizar sera por medio de investigaciones en
paginas Web, asi podremos dar lo mejor en construcciones modernas y
avanzadas, para que sea de gran atraccidon a todo el que la visite ya que
saldremos de lo comun en arquitectura y disefio.

2.2.6.- AMBIENTE ECONOMICO

A pesar de que Salinas es considerado uno de los mejores Balnearios de
la costa azul del pais, su desarrollo turistico y urbano se ha dado de

forma desordenada
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Paralelamente al flujo de visitarites, la oferta turistica se incremento, sin
embargo una gran cantidad de ellas no reflejan la esencial cultura
turistica de atencidn al cliente

Los productos turisticos que ofrece Salinas son diversos, pero
lastimosamente el turismo de sol y playa se ha resumido a los sectores
del Malecén principal de Salinas y Chipipe, dejando un poco de lado al
turismo deportivo y de aventura

Existen ademds campeonatos deportivos internacionales frecuentes,
como los Challengers de Tenié, la pesca deportiva, campeonatos de
lightning, volleiboll y fitbol playa, etc., que sin embargo de tener
caracteristicas internacionales no se engloban dentro de una propuesta
Unica de desarrollo turistico, siendo muchas veces campeonatos elitistas
a los que muy poco publico tiene acceso.

IMPACTO FINANCIERO ,
- La inversion en bienes raices seria una alternativa, porque podriamos
indicar que toda inversién en inmobiliaria tiene rentabilidad.

- La Unica cuenta del activo fijo que no se deprecia son terrenos, la cual viene
a ser un punto a favor para las inmobiliarias por ende para el conjunto
residencial.

- El banco es una alternativa financiera que los beneficia ya que podran
extender su plazo de pago de las casas, este podra darles plazos de 10,15,20

afios dependiendo de su estabilidad y como podra pagarla.
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3.- BENCHMARKING Y PROCESO DE INVESTIGACION

"Benchmarketing es el proceso continuo de medir productos, servicios y
practicas contra los competidores reconocidos como lideres en su
sector” \'

(David T. Kearns, Director General de Xerox Corporation)

Benchmarking es el Estudio de - las Mejores Organizaciones de su Clase
- para la adaptacién de Nuestras mejores Practicas”.
Autor: Ernesto Iturralde

Philip Kotler en su obra “Direccién de Marketing” Edicion del Milenio
sugiere la implementacién del Benchmarking en 6 pasos:

Determinacién de las Actividades a mejorar

Identificacion de Variables de Resultados

Identificacién las Mejores empresas de cada Variable

Medicién de los Resultados de las Empresas Competidoras (Estudiadas)
Medicién de los Resultados de nuestra empresa

Disefio de Programas y Acciones para la eliminacién de diferencias

3.1.-Investigacion de Mercado

Se puede definir como la recopilacién y analisis de informacion, en lo
que respecta al mundo de la' empresa y del mercado, realizado de
forma sistematica o expresa, para poder tomar decisiones dentro del
campo del marketing.
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Se trata, en definitiva, de una potente herramienta, que debe permitir a
la empresa obtener la informacidn necesaria para establecer las

diferentes politicas, objetivos, planes y estrategias mas adecuadas a

. }
sus intereses.

( Rafael Mufiiz Gonzales)

La American Marketing Association (AMA) la define como: «La
recopilacidn sistematica, el registro y el andlisis de los datos acerca de
los problemas relacionados con el mercado de bienes y servicios».

El edén requirié de la siguiente investigacion:

Clientes Reales: que son sacadas de una base que tiene la
constructora, esta base consta de 50 clientes.

Cliente Potenciales: Esta encuesta es sacada mediante una formula
FORMULA: 4PQ/E2

3.1.1.- ENCUESTAS A CLIENTES REALES

1.- Le gustaria tener casa propia en la costa ?
Si
No

2.- Le gustaria tener una casa en la costa ?
a) Para vacaciones
b) vivir permanentemente |

c) Para ir todos los fines de semana
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3.- La casa la prefiere en: ,
Playas |
Salinas ;
i
4.-Prefiere pagar su casa mediante:

}
a) Crédito Directo |

¢) Financiamiento Bancario

5.- Preferira que la cuota de entrada sea de:
a) 10%
b) 20%
¢) 30%

6.- En que tiempo podria pagar su cuota inicial ?
a) 6 meses
b) 12 meses

¢) 18 meses

7) Cuanto estaria dispuesto a pagar mensualmente por su casa ?
a) 150 - 250

b) 250 - 350

c) 350 - 450

d) 450 en adelante

8) Cual de los siguientes servicios adicionales le gustaria que cuente la
Urbanizacién?

a) Guarderia para nifios 1
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b) Sala para eventos especiales
¢) Restaurante con comida tipica e Internacional

d) Paquetes de paseos a lugares aledafios

3.1.2.-ENCUESTAS A CLIENTES POTENCIALES
FORMULA: 4PQ / E2

P: 0.5

Q: 0.5

E: 0.05

4(0.5) (0.5) / (0.05)2 = 400

1.- Sefiale del 1 al 6 las categorias que le da a los siguientes Conjuntos

Residenciales. Siendo 1 su mayor puntaje

Costade oro I, II, IIT ] San Marino []
La milina [ Puerto del Sol I, II ]
San Rafael[— Dunas —

2.- Le gustaria comprar una casa en Salinas?
SI
NO

3.- como le gustaria el crédito:

Directo

Banco
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4.- le gustaria que el Conjunto Residencial este cerca de:

Centro Comercial Hospitales
Areas de recreacion y diversion La Playa
Restaurantes

5.-.Enumere del 1 al 4 los servicios que usted considere mas importantes con
los que deba contar la Urbanizacion

Siendo 1 el de mayor importancia

Guardiania Privada Club Privado

Salon de Eventos Guarderia

6.-Le gustaria que su vivienda sea de:
1 planta
2 plantas

7.-Enumere de 1 al 6 siendo 1 de mayor importancia si desearia que su

vivienda cuente con:

BBQ Cuarto de empleada

Linea Telefénica Garaje

Lavanderia Servicio de Television por
Cable

8.- Le gustaria que cuente con playa privada ?
SI NO
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3.1.3.- TABULACION DE ENCUESTAS

ENCUESTA A CLIENTES REALES

1.-Le gustaria tener casa propia en la playa ?

ST
NO

@Sl
@ENO

2.- Le gustaria tener una casa en la costa ?
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@ Para vacaciones

@ Vivir
pemanentemente

O Para ir todos los
fines de semana

3.- La casa la prefiere en:
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4.-Prefiere pagar su casa mediante:

Crédito Directo | 23

Baneario = 1 27

Credito directo Financiamiento

5.- Preferira que la cuota de entrada sea de:

@1
B2
o3
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6.- En que tiempo podria pagar su cuota inicial ?

@6 meses

B 12 meses
0O 18 meses

7) Cuanto estaria dispuesto a pagar mensualmente por su casa?

@ Seriet
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8) Cual de los siguientes servicios adicionales le gustaria que cuente la

Urbanizacion?

20

s

10
0

Guarderia  Restaurante
~ paranifios  con comida
SR tipica e
Internacional

COMENTARIO

Como podemos observa se hizo 50 encuestas y el resultado ha sido favorable,
ya que a nuestros clientes en lista les agrada mucho la idea de tener su propia
casa en Salinas, y con financiamientos adecuados mediante los bancos, ya que

estos dan mayor tiempo de pago que aplicado el crédito directo.

El Conjunto Residencial EL. EDEN en salinas, viene a ser su mejor
alternativa al momento de comprar una casa vacacional, ya que ellos la
desean para sus fines de semana y vacaciones, es por esto que nuestras casas

seran construidas con esa finalidad.
La propuesta esta dada a nuestros clientes, esta se hara en base a sus

necesidades y comodidades ¢, para que pyedan vivir en un ambiente

agradable y relajado.
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3.1.4.- TABULACION DE

POTENCIALES

1.- Sefiale del 1 al 6 las categorias que le da a los siguientes Conjuntos

Residenciales. Siendo 1 su mayor puntaje

ENCUESTA A CLIENTES

1 2 3 4 5 6
COSTA DE ORO I, I, 109 81 73 42 56 39
CAMILENA 25 47 58 35 141 94
SAN RAFAEL 40 66 67 72 58 97
SAN MARINO 32 53 61 9 66 92
PUERTO DEL SOL, I 93 72 69 87 38 41
DUNAS 101 81 72 68 41 37
N " |mCOSTA DE ORO

100

50 i

LIL
B LA MILENA

0O SAN RAFAEL
0 SAN MARINO

®m PUERTO DEL
SOL LIl
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2.- Le gustaria comprar una casa en Salinas?

@ Sl
@ NO

3.- como le gustaria el crédito:

Directo
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@ Seriet |

4.- le gustaria que el Conjunto Residencial este cerca de:

B CENTROS
COMERCIALES

@ AREAS DE
RECREACION Y
DIVERSION

OLA PLAYA

O HOSPITALES
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5.-.Enumere del 1 al 4 los servicios que usted considere mas importantes con

los que deba contar la Urbanizacién

'GUARDIANIA PRIVADA
GUARDERIA

CLUB PRIVADO
SALON DE EVENTOS

@ GUARDIANIA
PRIVADA

@ GUARDERIA

o CLUB PRIVADO

O SALON DE
EVENTOS

6.-Le gustaria que su vivienda sea de:
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@ 1 PLANTA
@2 PLANTAS

7.-Enumere de 1 al 6 siendo 1 de mayor importancia si desearia que su

vivienda cuente con:

| 1 5) 3 4 5 6
?BQ 27 21 76 102 69 105
3ARAGE 212 178 8 2 0 0
AVANDERIA 33 83 137 63 53 31
SUARTO DE EMPLEADA 27 17 54 35 91 176
j.INEA TELEFONICA 80 89 94 73 64 0
$ERVICIO DE TV CABLE 21 12 31 125 123 88
1
BBQ
250
200 @ GARAGE
150
0 LAVANDERIA
100
50 0 CUARTO DE
- EMPLEADA
@ LINEA
TELEFONICA
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8.- Le gustaria que cuente con playa privada?

SI
NO

@ S|
@ NO

4.- PROPUESTA PLAN DE MERCADO

4.1.1. - MERCADEO ESTRATEGICO

El marketing estratégico nos sirve para que la empresa pueda
aprovechar todas las oportunidades que le ofrece el entorno, superando
las amenazas del mismo, haciendo frente a los retos constantes que se
le presentan. Se le pide que tome decisiones en el presente pero
teniendo en cuenta cdmo pueden afectar nuestras acciones al futuro de
la empresa, contemplando los cambios que se prevé que surjan en el
entorno y aprovechando al maximo los recursos internos de los que
dispone y que han de representar una ventaja competitiva clave con

respecto a la competencia.
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Asi pues, el marketing estratégico es indispensable para que la empresa
pueda, no sélo sobrevivir, sino posicionarse en un lugar destacado en el
futuro. Pero la realidad creemos que nos indica lo contrario, ya que el
sentido comun parece no abundar en grandes dosis en el mundo de los
negocios, por ello no nos debe extrafiar que tan sélo el 25 por 100 de
los planes estratégicos aportados por las empresas son los que se llevan
a buen término.

(Rafael Mufiiz Gonzalez)

@

?‘;//E

4.1.2.-NUESTRA MISION g

SN

Entregar verdadera asesoria inmobiliaria a través de servicios profesionales de
calidad, para poder satisfacer en su totalidad a nuestros clientes en cuanto a
construccion de viviendas que les brinden bienestar, generando asi soluciones
tangibles y crecimiento al pais.

Que permitan extender a nuestros clientes una verdadera realizaciéon y
ejecucion a sus proyectos de viviendas.

Infraobras afianzara su gestién inmobiliaria, con un equipo humano
muy competente y responsable de sus acciones que este dispuesto a
cubrir las exigencias del entorno, brindando una atencién personalizada
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y eficiente, ofreciendo pluralidad de alternativas para todos los niveles y

alidandose a excelentes productos financieros.

4.1.3.- NUESTRA VISION

Convertird a la adquisicion u obtencién de bienes inmuebles en
realidades faciles, convirtiéndose en la primera alternativa habitacional

para estos fragmentos.

Llegaremos a ser los primeros en construccion de calidad y eficacia.

63




4.1.4.- VALORES CORPORATIVOS

- Trayectoria

- Responsabilidad
- Calidad

- certeza

- Eficiencia

4.1.5.- ORGANIGRMA ESTRUCTURAL
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4.1.6.- ANALISIS FODA

Fortalezas:

<

Proximidad al Centro Comercial “Paseo Shopping” La Peninsula, a
menos de 1.000 mts.

v' Mayor privacidad por el nimero de viviendas a promover.

v Cercania a principales y reconocidas Clinicas / Centros de Salud.

v' Seguridad las 24 horas.

v Entorno natural prevaleciendo el paisajismo vy plantas
ornamentales.

v Precios competitivos y alcanzables a nuestros futuros
compradores

Oportunidades:

v Desarrollo urbanistico en la zona

v' Futuras Inversiones

v Dotacidn de servicio de alcantarillado en la zona
v Promocion Turistica

v' Genera nuevas plazas de trabajo

Debilidades:

v' Poca estabilidad en el pais que atemorice al inversionista tanto
nacional como extranjero.
v' Se construird en un balneario el cual es visitado por temporadas.
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v No recibir el interés adecuado por parte de los visitantes ya que
sus viviendas estan ubicadas en las ciudades.

Amenazas:

v' Competencia desleal
v Edificios, cabafias, hoteles, que se encuentran a sus alrededores
v" Tours con hospedajes incluidos

4.1.7.- LAS 5 FUERZAS DE PORTER

Las Cinco Fuerzas que guian la Competencia
Industrial
Porter 1980

Competencia Amenaza
Potencial

M s Competidores en la i
Proveedores Industria * Compradores
Rivalidad entre ellos

t

Sustitutos Amenaza

FPoder negociador Fader negodador

67




COMPETIDOR
Urbanizacion EL EDEN I en salinas

COMPETENCIA POTENCIAL

Urbanizaciones que se encuentran en construccion siendo allegadas a la
nuestra, con beneficios y financiamientos parecidos pero con la
diferencia de que nosotros contamos con terreno estratégico.

SUSTITUTOS
En cuanto a los sustitutos podremos decir que se encuentran los
Hoteles, las cabaiias, casas y departamentos en arrendamiento,

PROVEEDORES

Por la gran cantidad de demanda en nuestros Proveedores, tendremos
el agrada de poder clasificar por calidad y costo al que mejor de su
propuesto de negocio para poder finalizar con sus productos nuestra
construccidn.

COMPRADORES

{

1.- El cliente que quiere comprar por pasar sus vacaciones, sea esta
temporada, o cualquier alternativa vacacional.
(este es nuestro principal cliente)

2.- Los que viven en el balneario, y por su seguridad y la de su familia,
ve una excelente alternativa vivir en un conjunto residencial

3.~ Esta dltima opcion seran los emigrantes

68




4.1.8.- PLANEAMIENTO DE OBJETIVO

OBJETIVOS GENERALES

- Cubrir a cabalidad el segmento de vivienda desatendido,
construyendo viviendas plausibles que no solo mejoren el entorno
sino que se constituyan en el patrimonio perdurable de muchas

familias.

- Transformar el sector en un sitio privilegiado donde tengan acceso
a Centros Comerciales, canchas, Patios de Comidas, Consultorios,
oficias y demas posibilidades que por la buena educacion sean
muy bien aprovechadas.

- Permitir que tanto los turistas como los que habitan en Salinas
accedan a sus viviendas con verdaderos financiamientos.

- Permitir que los emigrantes inviertan su esfuerzo en realidades

habitacionales que les permite contar con las garantias necesarias
y faciles para cumplir su mayor suefio.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

- Planificar y construir proyectos habitacionales que brinden
seguridad, privacidad, armonia, status, rentabilidad y confianza a
nuestros clientes aportando de esta manera a la colectividad para
que mejore la calidad de vida de todos los ciudadanos
ecuatorianos que adquieren nuestros bienes.

- Edificar responsablemente nuestros propios proyectos para de
esta forma tener 100% garantizada la ejecucién de los mismos.

- Obtener convenios estratégicos que nos permitan potencial

izarnos en todos los ambitos

- Contar con posibilidades inmobiliarias para todos los sectores
sociales u estratos econdmicos.

A.-UBICACION DEL PROYECTO

El proyecto esta ubicado en la Mz # 74 de la Ciudadela Sta. Paula a mil
metros del Centro Comercial “Paseo Shopping” La Peninsula , zona que
en los ultimos afios ha presentado un alto grado de desarrollo comercial
y mas aun de proyectos habitacionales, tales como los desarrollados en
el Extremo Este de la Avda. Punta Carnero.
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ICACION DEL PROYECTO
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experimenta en la actualidad un crecimiento acelerado en obras

municipales, apreciandose trabajos de mejoramiento vial en toda Ila
zona.

Se caracteriza por ser un sector con todos los servicios basicos como
agua potable, aguas lluvias, alcantarillado, aguas servidas, luz eléctrica
y servicio telefénico. Ademas, de su proximidad al Centro Comercial
“Paseo Shopping” se encuentran ubicadas Centros de Salud, tales como
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Clinica Alcivar, Clinica Garcia, Clinica Metropolitana etc.... las cuales ya
se encuentran en funcionamiento y son reconocidas tanto en Guayaquil
como en Salinas. A la entrada de la via Punta Carnero esta ubicado el
colegio John F. Kennedy y principalmente, otros conjuntos residenciales
como: Villa del Mar, Ciudad Punta Carnero, Arenas, Nautilyus, etc.

Consideramos que la ubicacion del proyecto, estéd con una ventaja
mayor a los ya mencionados; por estar mucho mas cerca al “"PASEO
MALL” La Peninsula con mil metros de distancia, lo cual es
promocionado como atractivo para las otras ciudadelas, Este estudio
nos garantiza que la rentabilidad que nos dara nuestro proyecto es muy
elevada ya que cubrimos todas las expectativas de los clientes que
quieren adquirir una vivienda sin complicaciones.

B.- PARTICIPACION DEL MERCADO

El mercado en Salinas no se encuentra saturado como podemos observar en
otras ciudades del Ecuador, en este balneario recién se esta abriendo las
oportunidades de construccion de viviendas, esto es muy beneficioso para
nosotros, ya que como no existe un a demanda demasiado grande y con
muchas alternativas de eleccion, esto garantiza que nuestro proyecto tendra el
éxito adecuado y podremos recuperar la inversion y también obtener las
ganancias acordes a lo manifestado financieramente.

Cabe recalcar que si existen algunas constructoras estableciendo sus vivienda

en este balneario, pero que no estan acorde a nuestro nivel ya que nuestros
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beneficios son muy atractivos para turistas y clientes que hacen sus vidas en

Salinas.

5.- MARKETING MIX
5.1.- Tangibles
5.1.1.-PRODUCTO

La manera en que nos informamos y nos comunicamos, compramos O
producimos, cambia radicalmente. Es un modo distinto de estudiar el
mundo de los negocios, donde continuamente seguimos etapas. A este
fendmeno no podria estar ajeno el producto y mucho menos en la era
de Internet que ha nacido para quedarse entre nosotros y por €so, tras
su crisis de crecimiento, me ha hecho modificar una vez mas las
diferentes fases del ciclo vital.

Sabemos que la importancia del producto en la empresa ha llevado a
ésta a tratar de sistematizar el comportamiento de las ventas de los
productos a través de su permanencia en el mercado. Unos permanecen
mucho tiempo y otros tienen una duracién efimera. Ain mas, édurante
todo el tiempo de permanencia, las ventas no sufren fluctuaciones? éLa
problemadtica de precios, estrategias de publicidad, presion de la
demanda y de los competidores son siempre las mismas?, y también,
ées similar para todos los productos? La observacion de las situaciones
y fases por las que atraviesan los productos en el mercado ha permitido
deducir que éste recorre un camino que se asemeja al de los seres
vivos, como le ocurre a la propia empresa cuando se renueva e innova.

No cabe duda de que al ser cierto este concepto, el conocimiento de
donde nos encontramos y cuales son las caracteristicas de la etapa que
va a venir nos permitird sacar importantes ventajas, si nos preparamos
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a tiempo. El ciclo de vida del producto es un concepto aceptado hoy dia
por casi todos, pero no siempre se utiliza y menos aun adecuadamente.
Pensemos que, como toda teoria de base experimental, puede tener
excepciones, o mejor, no adaptarse muy bien a ciertos productos. Se
deduce, por tanto, que la aplicacion practica del ciclo de vida del
producto, a partir de las consideraciones tedricas que se deduzcan,
requerira unos estudios particulares, adaptados al tipo de mercado-

producto de que se trate.

El analisis, quiza de los mas difundidos, parte del supuesto de que los
productos tienen un desarrollo bioldgico, es decir, nacen, crecen y
mueren. Es evidente el interés que tiene conocer en qué «fase de vida»
se hallan los nuestros, ya que esta condicionada a su politica de
renovacion de gama. Dicha politica debe basarse en un buen
conocimiento de estas cuestiones: équé productos morirdn pronto?,
écudles estan naciendo?... Aunque hay diferentes teorias en cuanto al
namero de etapas existentes, para nosotros, sin entrar en polémica, las
fases que consideramos que forman el ciclo vital de un producto son
cinco:

e Lanzamiento o introduccion.
e Turbulencias.

e Crecimiento.

e Madurez.

e Declive.
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VENTAS

| Imtroduccion 7, Crecimiento Madures Declive
‘ Y

| Turbulencias

FNEMPO

A.- CICLO DE VIDA DE UN PRODUCTO
En cuanto a nuestro proyecto y llevando a cabo lo anterior dicho podriamos

indicar lo siguiente:

A.1.-INTRODUCCION

El Edén nace de una propuesta familiar, la cual se lleva a cabo con la
investigacion pertinente y con todos los pasos requeridos para que
pueda funcionar, es asi que surge la oportunidad de comprar unos
terrenos en Salinas y en ellos llevar a cabo el Conjunto Residencial .
Logrando todas las expectativas y poniendo una pequena oficina en el
norte de Guayaquil.

A.2.-TURBULENCIAS
Podemos indicar que existe una gran competencia en el mercado, a la

cual debemos enfrentarnos, es por esto que escogeremos las mejores
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armas de estrategia para defendernos y salir con triunfos, para que asi
no nos obstaculicen el crecimiento y podamos llegar a ser los mejores.

Debido a esto se estudiara el mercado a profundidad para poder brindar
un servicio de primera y dar exclusividad a nuestro Conjunto

Residencial.

A.3.-CRECIMIENTO
El Conjunto Residencial EL EDEN , tendra un crecimiento en cuanto se
vaya conociendo, es decir se lo introduzca en el mercado de una forma

veraz y permanente.

Para esto utilizaremos diversas promociones, Marketing Directo,
Telemercadeo, Merchandising, entre otros.

Es un esfuerzo en equipo, que se lograra aplicando todos los
conocimientos de los profesionales en el tema.

Con estos logros y estudios enfocados al crecimiento. El Edén podra
obtener ganancias significativas, y asi lograr la construccion de EL EDEN
IT , que es un proyecto a futuro.

A.4.-MADUREZ

El Conjunto Residencial El Edén tendra que mantenerse en su nivel y
luchar por no salir del TOP OF MIND de la gente que le ha gustado y
tiene su sueflo 0 esperanza en comprar una casa en nuestro conjunto.
Es asi que se tendra que realizar diversas publicidades y cambios ,
cuando estos sean convenientes.

Podremos indicar que estamos concientes que todo producto o llega @
su madurez pero esta en cada uno en que se mantenga y perdure por

anos.
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A.5.- DECLIVE
El declive que podria tener El Edén, es que se descuide de promociones

y de lograr desenvolverse en otros ambitos, como el Edén II, III.

Es una realidad que cada vez salgan mejores propuestas en el mercado,
ya que este es muy competitivo, es por esto que debemos tener bien |
claros nuestros objetivos y hasta donde queremos llegar y como lo
podemos lograr, para que asi estemos preparados a cualquicr sorpresa |
que nos de nuestra competencia y poder atacarla con las mejores

propuestas para nucstros clientes.
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Ir de compras en un gran centro comercial, hospedarse en hoteles de
lujo con vista al mar y playa privada, tomar sol, bafiarse o disfrutar de
bebidas y comidas en una playa bien cuidada.

Pasear por un atractivo malecon donde los bares y restaurantes estan
listos para complacer los mas variados gustos.

Recorrer calles limpias, tener a disposicion discotecas, teatros y otros
centros culturales. Contar con una aceptable seguridad, industrias,
buenos servicios basicos.
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Todo lo relatado es lo que se puede hacer en Salinas, que en los Gltimos
afios ha cambiado tanto y se instaura como una de las mas atractivas
del pais.

Es también implicito referirnos a los fuentes atrayentes turisticos que
tiene a sus alrededores Salinas como todo la ruta del sol en la cual se
puede conocer todos los lugares y playas maravillosas con los que

cuenta nuestro pais.

En estas tierras se conjuga un buen presente y su avance no par. Cada
dia surgen ambiciosos proyectos que se cristalizan y las transforman en
fortalezas econdémicas para el pais y sus habitantes.

Cuenta con buena infraestructura que ademas de embellecer la ciudad
da servicios y eleva de categoria tal el es caso de los hoteles de Iujo,
como el Barceld, Oro verde, cadenas de supermercado como Mi
comisariato, Supermaxi, Centros Comerciales como el Paseo Shopping ,
estos han cambiado el entorno y el Status de esta localidad
convirtiéndola en una poderosa fuente de inspiraron para capitales
inversionistas nacionales y extranjeros.

Por estos antecedentes expuestos es también facil, de concebir que este
progreso en el cual esta Salinas , hace que sus habitantes quieran
independizarse como provincia , esto acarrea una serie de factores en
desarrollo que van de la mano.

Precisamente podemos afirmar que uno de los segmentos que ha tenido
mayor despunte es el orbe inmobiliario.

Aprovechando de todas las bondades que ofrece el entorno con la

experiencia que caracteriza a Infraobras, la cual ha realizado
construcciones muy hermosas y adecuadas a su localidad.
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Es en el afio 2005 que por la demanda sostenida del medio se
emprendid con la construccidn de un conjunto Residencial privado,
dirigido al sector medio y alto , arrojo excelentes resultados de
realizacion.

Seglin la informacién del ultimo censo la poblacién econdmicamente
activa es del 34% siendo los hombres la mayoria con un 72% vy el 28%
son mujeres. También es observable que la categoria entre los 20 y los
39 representantes el 57% nos ofrece un excelente mercado presente y

futuro.

En cuanto a las principales actividades que se desempefan esta en
primer lugar el comercio con un 22% de la poblacién, seguido por el
13% que son personas que se dedican a labores industriales. La
construccion y la pesca ocupan el tercer y cuarto lugar en cuanto a la
cantidad de habitantes que se dedican a esta actividad.

También es de conocimiento general, de la gran cantidad de emigrantes
que poseemos , pudiendo también afirmar que esto se ha constituido en
uno de los principales puntales par el desarrollo econémico de este
territorio por la gran cantidad de divisas que son enviadas del exterior.

Es precisamente estas consideraciones lo que nos ha llevado a
investigar y a concluir que es precisamente ese segmento de la
poblacién, que por la edad y actividad no han podido acceder a
soluciones habitacionales propias debido a ciertas circunstancias:

Falta de financiamiento flexible y de acuerdo a sus posibilidades.- La
calificaron de estos segmentos se torna compleja de analizar ante una
institucion financiera que no este preparada y que no conozca de estas
actividades que generan ingresos variables e informales.
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La inexistencia de proyectos habitacionales accesibles y que brinden
garantias.- El crecimiento econémico de Salinas, forzd para que el
mercado inmobiliario despunte también muy alto. Este fendmeno
ocasiono que el mercado comprendido entre viviendas $10000 a
$20000 haya sido dejado a un lado por no entrar por una parte dentro
de los requisitos ni del sector bajo, ni lo rentable de grandes y lujosos

edificios y conjuntos habitacionales.

Cabe especial mencién el hecho que Salinas se ha constituido en el
factor mas dinamico de la economia precisamente en base a la actividad
extractiva- pesquera, y pesquera — Industrial, turismo, siendo en los
actuales momentos el mayor centro con caracteristicas propias y

verdaderos pilares para triunfar.

Todas estas consideraciones nos llevan a considerar que se trata de un
caso econdmico especial.

Esta realidad palpable para quienes habitan en este cantén y que se
encuentran dentro del mercado de mandato hace varios afos, nos hace

conocer que este segmento ha tenido mucha demanda.

Infraobras buscando dar alternativa de vivienda digna, segura, privada
y asequible para poder adquirir una casa vacacional en Salinas, visiona
el proyecto EL EDEN, en un conjunto habitacional cerrado, con diversas
areas recreacionales.

El proyecto se refiere al desarrollo de un complejo habitacional
conformado por 21 viviendas con todos sus servicios y distribuidos a lo
largo del terreno adquirido.
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Como se

observa en el
WYOHA M

grafico se ha

procedido a la
distribuciéon de

ING. JORGE RODRIGUEZ

9 los terrenos
I para cada
‘7? vivienda

dependiendo del

\ o modelo a
' adquirirse.
! Modelo “A”
a i ° §llamado Luisa,
| . ‘f - Modelo B
£ ;_‘_"___@__.[ llamado

Cristina, modelo
“C” llamado
~ Tabatha.

A continuacion
detallamos los
modelos:

0UHI YLl 1Y)

- A continuacién
la fachada que se hara en las diferentes casas, poniendo sus
caracteristicas para cada modelo.
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MODELO LUISA
2 dormitorios, 2 bafios, sala comedor, terreno 72 m2 construccion 50

m2.

Valor: $19500.00
PERFIL: Familias que recién comienzan construyendo sus suefios, es decir

que debe de ser corta, y la mas joven
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MODELO CRISTINA

66m2

ion

, terreno 105m2 construcc

, 2 bafios

10S

3 dormitor
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Valor: $30000.00
PERFIL: Familias que ya tengan tiempo casadas, con dos o mas hijos. Este

modelo seria ideal.
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MODELO TABATHA
3 dormitorios con 1 adicional, 3 bafios, terreno 105 m2 construccion
94m?2

<R

Valor: $33000.00

PERFIL: A este modelo por ser el mas espacioso se inclinan las familias en

las cuales sus hijos tengan otra familia, es decir que a la casa puedan llegar

mas de 5 personas.

El complejo habitacional * El Edén” se caracterizara principalmente por
la privacidad que se ofrece procurando un ambiente de equilibrio entre
lo natural y arquitecténico, donde se va a privilegiar el paisajismo con
palmeras, plantas ornamentales, areas comunales y recreativas con
piscinas para adultos y nifios, asi como también canchas para

88




promover el deporte y contribuir a la salud de los que conformaran el
Conjunto Habitacional “El Edén”.

La seguridad de los residentes estara a cargo de servicios de guardiania
las 24 horas con un control en la garita principal de ingreso. Ademas,
se proveera personal de mantenimiento de las areas verdes y limpieza
general del complejo lo cual asegura el confort y bienestar de sus

futuros duenos.

3.1.- CARACTERISTICAS DEL PROYECTO URBANISTICO
Y ARQUITECTONICO.-

El Arg. William Cerrufo se le ha dado la responsabilidad del disefio
Urbanistico y Arquitecténico, para cuyo efecto ha elaborado diversas

alternativas y propuestas urbanisticas.

Entre ellos podemos destacar la division de predios, accesos o vias de
ingresos, ubicacion de areas verdes, disefio de areas recreacionales,
ubicacién de guardias de seguridad, garita, disefios arquitecténicos de
los dos modelos de viviendas a promocionarse, los cuales seran

escogidos segun la conveniencia de sus adquirientes.
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C A F CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS
PROYECTADAS.-

La implantacién de la vivienda se hara en predios cuyas dimensiones
seran de 7*15mts. lo que da un drea de solar de 105 m2, existiran unos
pocos predios que excederan ésta dimension. Las viviendas tendran un
area de construccion de 60 m2.

Considerando en cada uno de ellos: area social, cocina-comedor, tres
dormitorios, bafio general y el baio del dormitorio principal.

En las areas exteriores, se ha considerado un espacio para garaje,

lavanderia, lava pies y jardineras en el retiro frontal.

CONTENIDO

Lote Total
Lote por casa
Parqueo
Parterres

COMUNALES

Canchas
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T 2:39PM

Servicio de Infraestructura

- Energia Eléctrica
- Agua Potable
- Alcantarillado

Especificaciones técnicas

Para conocer el detalle de la construccién de cada una de las viviendas,

a continuacién presentamos sus especificaciones técnicas:
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ESPECIFICACIONES TECNICAS

1.- Paredes: Las paredes estan hechas con bloques de 9cm,
enlucidas y pintadas.

2.- Cubierta: La cubierta es de planchas DURATECHO metdlicas.
La estructura de la cubierta es metadlica.

3.- Puertas: Las dos puertas exteriores son de planchas metdlicas,
las cuales son pintadas con esmalte anticorrosivo. Las puertas

de los dormitorio y el bafio son de madera y laqueadas.

4.- Ventanas: Las ventanas son de aluminio y vidrio corredizas.
Todas las ventanas llevan malla antimosquitos.

5.- Tumbado: El tumbado es de yeso tipo losa.
6.- Sobrepiso: Es de ceramica

7.- Recubrimiento: Las paredes de los bafios van recubiertas con

ceramica hasta una altura de 1.20 M en &drea de inodoro y
lavamanos, y hasta 1.80 M en ducha.

8.- Las paredes de la zona del lavaplatos van con ceramica a partir
del mesoén, el cual también va recubierto con marmol cultivado.

9.- Instalaciones Sanitarias: Las viviendas tienen instalacion para
agua fria.
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10.-Piezas Sanitarias: Son de color blanco. El lavamanos y el
inodoro son tipo Edesa o similar.

11.-Instalaciones Eléctricas: Las instalaciones son empotradas.

Tienen un panel de disyuntores de 4 y un tablero de medidor. Y
se ha considerado un punto préximo a la ducha a fin de instalar

una ducha Eléctrica.

12.- Piezas Eléctricas: Las piezas eléctricas son de marca
LEVINTON o similares

NOTA. - Todos los materiales, marcas, piezas sanitarias y
eléctricas, acabados y colores, etc., seran seleccionados a criterio

exclusivo del constructor.
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3.3.- ALCANCE DEL PROYECTO “EL EDEN” DE SALINAS.-

Se proyecta construir 21 unidades habitacionales, de una planta con
todos sus servicios, inicidndose este proyecto con obras preliminares,
las cuales se detallan a continuacién: relleno del area a desarrollar,
hasta lograr el nivel de la Avda. Punta Carnero, cota adecuada para
acceder a las redes de servicio publico existente, la construccién del
cerramiento perimetral de hormigén armado y mamposteria.

Ademas, de lo que representara la fachada de ingreso principal, en el
cual se considerara zonas verdes, nombre del conjunto residencial,
puertas de hierro con disefio, garita de seguridad y control,
construccion de aceras y bordillos, construccion de los diversos sistemas
eléctricos, hidraulicos, sanitarios, telefénicos, aguas lluvias, etc., por
etapas, de acuerdo a la construccion de las unidades habitacionales.

Una vez terminado el 80% del cerramiento perimetral se procedera a la
construccion de lo expuesto en el parrafo anterior, y que deberan
ejecutarse en un promedio de 4u por trimestre, lo que significa que el
tiempo de ejecucion total del proyecto es de 18 meses.

5.1.2.- PRECIO

Introduccion:

La fijacién de precios lleva consigo el deseo de obtener
beneficios por parte de la empresa, cuyos ingresos vienen
determinados por la cantidad de ventas realizadas, aunque
no guarde una relacién directa con los beneficios que obtiene,
ya que si los precios son elevados, los ingresos totales
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pueden ser altos, pero para que esto repercuta en los
beneficios, dependerd de la adecuada determinacion y
equilibrio entre las denominadas «areas de beneficios».

Areas internas Areas externas
o Costes. e Mercados.
e Cantidad. e Tipos de clientes.
e Precios. e Zonas geograficas.
e Beneficios fijados. e Canales de distribucion.
e Medios de produccion. e Promocion.

Por tanto, una politica de precios racional debe cefiirse a las diferentes
circunstancias del momento, sin considerar (inicamente el sistema de
calculo utilizado, combinada con las areas de beneficio indicadas. Para
una mas facil comprension indicaremos que estas areas quedan dentro
de un contexto de fuerzas resumidas en:

e Objetivos de la empresa.

» Costes.

e Elasticidad de la demanda.

¢ Valor del producto ante los clientes.

e La competencia.

De acuerdo a este analisis podriamos indicar lo siguiente:

Acceder a una de estas viviendas que ofrecen una alternativa cerca al
mar es practicamente sencillo. El comprador solo tendra que entregar el
treinta por ciento (30%) del valor total. Pero los creadores de este
proyecto ofrecen a sus clientes una ventaja en este punto inicial. Se ha
establecido que con el diez por ciento (10%) del costo total del
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inmueble se puede reservar y separar la ubicaciéon del terreno de la
vivienda que se construira. Y la diferencia de esta cuota inicial, es decir
del veinte por ciento (20%), se la puede financiar hasta ocho meses
plazo, tiempo en que la constructora cumplird con la edificacion de la

casa y luego entregarla a sus duefios.

De forma independiente a la manera en que se hizo el pago de la cuota
inicial, se establecera un mecanismo de cancelacion de la vivienda.

La financiacion podra ser mediante los bancos, este puede ser cualquier
que este en el mercado, que dan plazos de 10, 15,20 afios dependiendo

de como pueda el cliente financiar su casa.

Hay que recalcar que antes que nuestro futuro comprador nos de la
entrada, nosotros haremos un seguimiento exhaustivo, y verificaremos
si puede obtener crédito bancario, para que asi no surjan

inconvenientes al momento de financiar la casa

5.1.3.- DISTRIBUCION

Quiza, la clasificacion mas conocida es la realizada por el economista
Stackelberg:

Vendedores
Compradores

Muchos Pocos Uno
Concurrencia Oligopolio Monopolio

Muchos perfecta Oferta Oferta
Oligopolio Monopolio Monopolio

POCOS Demanda Bilateral limitado Oferta

Uno Monopolio Monopolio Monopolio
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Demanda limitado Bilateral
Demanda

Esta forma cldsica de diferenciar los mercados segun los oferentes y
demandantes puede ser mejorada si elaboramos una matriz de trabajo
en la que se combine la clasificacién de Stackelberg con la etapa del
ciclo vital del producto que se encuentre.

En cuanto a las plazas del Conjunto Residencial EL EDEN diremos que:

Infraobras tiene sus oficinas en la alborada, cuenta con dos puntos de
venta ubicados una isla en el Centro Comercial Mall del Sol, y una isla
en Paseo Shopping de Libertad.

Nosotros contamos con 20 vendedores que también poseen funcién de
call center, estan repartidos 10 en Guayaquil y 10 en libertad y Salinas.

5.1.4.- COMUNICACION

De todos es sabido que la comunicacion es una herramienta
estratégica dentro de toda empresa que quiera estar bien
posicionada en el mercado. Esto no quiere decir que la
comunicacion sea la clave del éxito, pero si que forma parte
de él y, desde luego, sin comunicacién hoy en dia estamos
mas facilmente abocados al fracaso. De hecho, a través de la
comunicacién integral vamos a acercar al mercado la imagen
que queremos que se tenga de nuestra empresa, lo que nos
va a permitir posicionarnos de forma cada vez mas

competitiva.
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|

Elmeznsaje que realmente se estucha
Elmensaje que realmente se comprende

y

El mensaje que realmente se acepta
El mensaje que se reteng

El rrengaze que realmente se pone en praclica

Proceso de la comunicacion

Por tanto, este proceso de comunicacién pone de manifiesto la
necesidad de contar en la organizacibn con un equipo humano
especializado en esta area o, en su defecto, con una empresa exterior
especializada en comunicacion.

Pero principalmente pone de manifiesto la importancia del mensaje a
transmitir, el cual tiene que llegar al consumidor sin desvirtuar la
realidad de la empresa, o como he dicho anteriormente, sin desvirtuar
la imagen que queremos que el mercado tenga de nuestra empresa.

En este sentido, nunca la comunicaciéon puede estar al margen de las
caracteristicas y objetivos que definen a la empresa, sino mas bien todo
lo contrario, la comunicacién corporativa debe ser un reflejo de la
estrategia empresarial. Por ese motivo, el director de marketing de toda
organizacién debe formar parte ineludiblemente del Consejo de
Direcciéon. Soélo asi podra estar perfectamente informado de los
objetivos de la compafiia y, en consecuencia, actuar en ese sentido.
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Publicidad:
Introduccion

La importancia de la publicidad radica en cuatro caracteristicas
fundamentales:

e Su caracter masivo. Puede hacer llegar el mensaje que
queremos transmitir a la mayoria del pablico objetivo al que va
dirigido.

e Su rapidez. Sus acciones tienen resultados inmediatos en el
tiempo.

e Su economicidad. Aunque inicialmente la publicidad puede
parecer costosa, lo cierto es que el costo por impacto util es
pequefio.

¢ Su eficacia. Sus acciones obtienen una respuesta inmediata sea
cual sea el objetivo propuesto: incremento de las ventas,
reconocimiento de marca o notoriedad de la empresa.

Se pondran vallas publicitarias ubicadas de la siguiente manera:

1 valla en el carretero via a Salinas

1 valla a la entrada de Salinas

Los medios de Comunicacidn seran nuestros mejores aliados ya que
mediante ellos podremos llegar a mucha gente y asi podremos ser
reconocidos.

Infraobras pondra anuncios en el periddico a pesar de que a nivel de
lectura nos encontramos en una situacién cercana a la calificada como
«tercermundistas», el medio prensa ofrece, en términos generales, un
buen soporte publicitario para la mayoria de los productos, ya que tiene
mejor definido y localizado el target.

Especificamente EL UNIVERSO, seccién clasificados se lo hard los
meses de Noviembre del 2006 hasta marzo del 2007 este anuncio

saldra los fines de semana.
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Otro medio importante sera la television ya que el atractivo de la
television como medio de comunicacién para los anunciantes radica
principalmente en la posibilidad que ofrece de llegar a un nimero
elevado de futuros clientes.

Su Unico obstaculo radica en que exige una gran inversién de capital
para superar el «umbral de audiencia» que no es ni mas ni menos que
el nimero minimo de anuncios necesarios para que el mensaje sea
captado por el cliente.

El anuncio saldra los dias lunes y miércoles en TC televisién
Lunes: Expedientes
Miércoles: Simplemente Mariela

También se hara una publicidad exterior , especificamente en Espafia, la
cual daria un gran éxito por la cantidad de emigrantes que se
encuentran en este pais, y se la pondria en un canal el cual los

ecuatorianos se sientan identificados.

Se haran tripticos informativos para que nuestros futuros compradores,
tengan una idea y se incentiven en comprar nuestras casas.

Tendremos Islas ubicadas en San Marino y otra isla ubicada en El Paseo
Shopping de Libertad.

Promocion:
Introduccion

Se trata de una serie de técnicas cuya finalidad consiste en alcanzar
objetivos especificos a través de diferentes estimulos y acciones
limitadas en el tiempo y dirigidas a un target determinado. El objetivo
de una promocién es ofrecer al consumidor un incentivo para la compra
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o adquisiciéon de un producto o servicio a corto plazo, lo que se traduce
en un incremento puntual de las ventas. Se utiliza el término promocion
refiriéndonos a la accibn de promocion de ventas. Rafael Muiiiz

Gonzalez

El EDEN realizara sorteos de casa por temporadas, esto sera mensaje
ando con un costo adicional del mensaje.

Otra promocidn sera con los compradores. Si estos llevan a un referido
que desea comprar la casa y hace el se cierra el negocio, entonces se le
dara un descuento del 5% por haber colaborado con las ventas de las
casas.

Se dard articulos promocionales como plumas, vasos etc.

Relaciones Publicas:

Daremos la imagen a eventos como podriamos indicar los siguientes:
conciertos, campeonatos playeros tales como el filbol, volley etc.

Esto se hara en las diferentes temporadas:

Alta: Carnaval, semana santa, vacaciones de la sierra y costa vacaciones entre
otras

Temporada media baja: Las ballenas

Merchandising:

Introduccion

Son muchos los beneficios que el merchandising nos ofrece desde el
punto de vista estratégico. Entre ellos destacan los siguientes:

e Cambio del concepto de «despachar» productos o servicios por
«vender».

¢ Reduccion del tiempo de compra.
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e Conversion de zonas frias en lugares con vida.
e Potenciacion de la rotacion de productos o servicios.
e Sustitucion de la presencia «pasiva» por una presencia «activa».

. Rafael Muiiiz Gonzalez
PUBLICITY: Llaveros, gorras, camisetas, maqueta, volates todo con
logotipo del conjunto residencial.

Nosotros contamos con 20 vendedores 10.e Guayaquil y 10 repartidos
en Libertad y Salinas, su comisién sera del 3% por venta unitaria de
casa.

Marketing on line:

La aparicion de Internet ha generado, sin duda, cambios importantes en
las estructuras de las empresas. Es evidente que cualquier mensaje
generado en la red tiene una difusion cuantitativa y territorial enorme,
vya que puede ser consultado, leido, grabado y transformado por
millones de usuarios.

Esta realidad no puede ser obviada por ninguna empresa que quiera
estar bien posicionada en el mercado, de forma que, no solamente
tendréd que estar presente en la red, sino que tendrd que aplicar
diferentes herramientas de marketing para sacar el maximo provecho a
su presencia en Internet.

Hoy en dia, las empresas son conscientes del desarrollo de la red y los

ultimos estudios demuestran que un porcentaje muy elevado tiene ya
presencia en Internet.
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Publicidad en internst

mento de tréfico

Objetivos Estrategias Acciones
BRANDING s Alta ceberiura * Banner
Lanzamiento/mantenimiento + Baja segmentaticn + Botdn
de productos y servicios + Rentabifidad *+ Cursor

« Interstitial

* Patracinio

» Infobanner
TRAFICO AL SITE » Creaividad para click » Banngr
Lenzarmiento de siteso nere- * Segmentacién media « Botén

* Ventana flolante
* Enlace de texto
+ Bannerextenshble

VENTAS » Presentacion de productos + Microsite
Desarrolle de sites de comer- » Ofertas « Enlace de texto
tin electrénico » Segmentacion alta » Escaparate

« Betdn

* Banner
FIDEUZACION * Generaciin de datos v Microsite
Mantenimiento de ventas « Alta segmentacion « Enlace de texts

» Promociones + Escaparate

+ Patrocinio active

RESPUESTA DIRECTA
Investigacién de mercados

» Ampliacitn de bases de dafos
* Test de productos
» Encuestas

» Microsite
* Banners
« Patrocinio active

Autor tabla: Rafael Muiiiz Gonzalez

Es por esto que se creara una pagina Web, para la comodidad de
nuestros clientes, asi podran saber todo acerca de nuestro Conjunto
Residencial El Edén en Salinas y tenga la confianza necesaria para creer
en nosotros.

La pagina contendra los siguientes items:

Contactenos, preguntas frecuentes, inicio, quienes somos, modelo,

financiamientos, noticias.




Telemercadeo:
Introduccion

Es muy importante un Marketing Directo ya que ha esto se lo puede
definir como el conjunto de técnicas que facilitan el contacto inmediato
y directo con el posible comprador, especialmente caracterizado (social,
econdmica, geografica, profesionalmente...) a fin de promover un
producto, servicio, idea empleando para ello medios o sistemas de
contacto directo (mailing, telemarketing, cuponing, buzoneo, televenta,
«nuevas tecnologias» -que nos ofrecen «mercados virtuales»-, sistemas
multimedia -moviles- y todos los nuevos medios que nos facilitan los
avances tecnoldgicos on line).

Entre sus caracteristicas esta:

Es medible: sus resultados y su eficacia se pueden medir. La
respuesta que se obtiene de forma directa e inmediata permite
establecer resultados cuantitativos y evaluar la rentabilidad de la
accion.

e Es personalizable: es una técnica que facilita la toma de
contacto de forma directa e inmediata con nuestro target, esto es,
permite conocer diferentes informaciones sobre nuestro publico
objetivo a través de las bases de datos, identificandolo en
términos de perfil individual, ofreciéndonos, por tanto, una gran
personalizacién. Esto hace que se dirija Unicamente al publico que
desea ir frente a los demas sistemas, que utilizan medios
universalistas. Internet nos permitira llegar al objetivo ultimo del
marketing, llegar al ONE to ONE.

e Ayuda a crear bases de datos: independientemente de que en
un momento determinado se compren, las empresas han de
tender a crear sus propias bases de datos, es la asignhatura
pendiente de las compaiiias espafiolas.
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Fidelizacion: al establecerse una comunicacion interactiva con el cliente,
se llega a conocerle mas profundamente, lo que nos permitira poder
ofertarle aquelio que realmente satisfaga sus necesidades. El marketing
de relaciones tiene aqui su maximo exponente.

e Es interactivo: comunica de forma directa el mensaje a su publico
objetivo, obteniendo de él una respuesta inmediata y pudiéndole
responder de la misma forma, e-mail marketing.

¢ Posibilidad de evaluar las estrategias comerciales: las respuestas que
se obtengan nos permitiran analizar los resultados de una determinada

campaiia.

De los cuales el mas adecuado a nuestras necesidades es el CALL
CENTER el cual se hara en nuestras propias oficinas y se rotara a los
vendedores para que resuelvan consultas de clientes interesados en
nuestro Conjunto Residencial.

También se dara seguimiento a las personas que han dado sus datos y
demostraron interés en nuestras casas, y de esta forma no dejar caer la
venta y se pueda llegar a un acuerdo con el beneficio de las dos partes
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6.- ANALISIS FINANCIEROS

6.1.-BALANE INICIAL
6.2.- ACTIVIDADES

6.3.- TIEMPO ESTIMADO DE VENTA 6 MESES
6.4.- TOTAL INVERSION

6.5.- TOTAL GANANCIAS

6.6.- OPERACIONES

6.7.- FLUJO DE CAJA

6.8.- ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS
6.9.-BALANCE GENERAL

108




BALANCE INICIAL

EDEN
ACTIVO CORRIENTE $ 99.500,00
CAJA $ 118.450,00
CAJA CHICA $ 400,00
CAJA $  -26.950,00
INV MERC $ 145.000,00
BANCOS $ -19.500,00
PICHINCHA $  -19.500,00
C YDX COB $ 550,00
EMPLEADOS 550
ACTIVOS FIJOS $ 500,00
COMP $ 600,00
DEP AC $ -100,00
TOTAL ACTIVOS $ 100.000,00
PASIVOS $ 99.200,00
CORRIENTE $ 19.200,00
CXP 19150
OXP 50
NO
CORRIENTE $ 80.000,00
PRESTAMO $  80.000,00
PATRIMONIO $ 800,00
CAPITAL $ 800,00
TOTALPAS Y P $100.000.00
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7.~ NEXOS

CONJUNTO RESIDENCIAL “EL EFODEN’

Especificaciones técnicas generales

Estructura:
e Paredes:
e Instalaciones Sanitarias:
¢ Instalaciones Eléctricas:
e Cubierta:
e Pisos:
e Ventanas:
e Vidrios:
e Puerta Principal:
e Puerta Servicio:
e Puertas interiores:
e Pintura interior:
e Piezas sanitarias:
e Griferias:

e Ceramica en paredes:

e Ceramica en pisos:

e Porcelanato en pisos:

o Rastreras:
e Mesones de cocina:

En Salinas

Hormigén Armado.

Bloques de Mamposteria.
Empotradas.

Empotradas.

Steel Panel o Similar.
Contrapiso de hormigén simple.
Aluminio anodizado natural.
Natural, claro.

Madera.

Metalica.

Madera (bafios y dormitorios).
Tipo Profesional (Glidden)o similar
FV o Edesa (o similar)

FV o similar, acabado cromo.
Ceramica 20x20, Graiman

o similar (en area de ducha).
Ceramica 30x30, Graiman

o similar (en bafios y dormitorios).
Porcelanato de 40x40

(en sala, comedor, corredor).
Mismo material de pisos.
Hormigon.

Dormitorio 2

'i\;rea total de Construccién: 66m?
INFRAOGBRAS S.A.

Informacion en Obra
Telf.

Financiamiento hasta 20 anos
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marmetone con rodones.

Revestimiento en mesones:

Acero de un pozo (Teka o similar)Tumbados:

Lavadero de Cocina:

Yeso tipo losa.

. Lavanderia:

Fregadero de Granito

SIMBOLOGIA

INSTALACIONES SANITARIAS

AGUA POTABLE
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CLADP.O BE M EAS ¥
USO% bE SUM0

UBICACION

PROVINCIA DEL GUAYAS

CANTON SALINAS
SECTOR.

SANTA PAULA
74
SOLARES @ | 1AL20

CALE PUWTA CARNERL
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Volante

iste vivir..

2
2
>
o
)
.
Q
=
o

.

Como s

3 dormitorio * 2 banos

anos

3 dormitorio * 2 b:

1 bano

2 dormitorio »
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8.- CONCLUCIONES Y RECOMENDACIONES

Conjunto Residencial E1 EDEN I tiene una gran vision , ya que se ha
realizado un arduo estudio de investigacion el cual muestra , los éxitos que se

van a obtener si es que realizamos todo en cuanto se ha previsto.

Nuestro éxito depende de manejar bien nuestro Marketing, y saber trabajar en
equipo, lo cual con la ayuda de todos los colaboradores de Infraobras

podremos obtener nuestros mayores logros de ser los primeros.

9.- BIBLIOGRAFIAS

www.gogglie.com
www.altavista.com
www.monografias.com
www.puntacarnero.com.ec
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Libro de Marketing de ing. Gonzales
Base de datos de Infraobras
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