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RESUMEN

El tema relacionado con el disefio de un indicador financiero que permita la
evaluacion de inversiones inmobiliarias en los programas residenciales en el
sector de la via a la costa se presenta debido a la gran cantidad de dinero que
existe en las cuentas de ahorros y corrientes en el sistema financiero nacional y
que no tiene un dimensionamiento objetivo para la inversion, por lo tanto el
objetivo de la presente investigacion es determinar las principales caracteristicas
del indicador inmobiliario para conjeturar el precio mas idoneo para adquirir la
vivienda y tomar la decision de inversion directa. La importancia de un indicador
financiero permite evaluar el mercado de los bienes inmuebles y tomar la
decision para su adquisicion en los diferentes programas inmobiliarios. La
metodologia aplicada es de cardcter cualitativo y cuantitativo, se utiliza una
investigacion exploratoria, analitica y descriptiva, donde los principales
instrumentos utilizados son la observacion y la encuesta. Los resultados
obtenidos permiten en viabilizar el interés de los inversionistas en adquirir
vivienda de los programas residenciales que existe en el sector de la via a la
costa, la inversion amerita conocer cuales son las principales variables
determinantes como el precio, areas verdes, area de esparcimiento, area de
recreacion, seguridad, entre otras claves que son importantes para tomar una
decision acertada. La propuesta sefiala la utilizacion de un indicador que permita
viabilizar la inversion de un inmueble, para que posteriormente sea utilizado
como un activo que genere ingresos en arriendos y que a la vez se pueda
inmediatamente cancelar la amortizacién del crédito generado por el sistema
financiero nacional. En conclusion, el crédito de un inmueble determina la
inversidn en un activo que genera ingresos que permite acceder a una mayor

rentabilidad que la de mantener guardado el dinero en una cuenta bancaria.
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ABSTRACT

The issue related to the design of a financial indicator that allows the evaluation
of real estate investments in residential programs in the road to the coast sector
is presented due to the large amount of money that exists in savings and checking
accounts in the national financial system and that does not have an objective
dimensioning for investment, therefore the objective of this research is to
determine the main characteristics of the real estate indicator to conjecture the
most suitable price to acquire the home and make the decision of direct
investment. The importance of a financial indicator allows evaluating the real
estate market and making the decision for its acquisition in the different real
estate programs. The applied methodology is qualitative and quantitative, an
exploratory, analytical and descriptive research is used, where the main
instruments used are observation and survey. The results obtained allow to make
viable the interest of investors in acquiring housing from the residential programs
that exist in the sector of the road to the coast, the investment deserves to know
what are the main determining variables such as price, green areas, recreation
area, recreation area, security, among other keys that are important to make the
right decision. The proposal indicates the use of an indicator that allows the
investment of a property to be made viable, so that it has subsequently been used
as an asset that generates rental income and that at the same time it is possible
to immediately cancel the amortization of the credit generated by the national
financial system. In conclusion, the credit of a certain property is the investment
in an asset that generates income that allows access to a higher profitability than
keeping the money saved in a bank account.

Keywords
Real Estate Investments, Investment, Price, Credit, Profitability
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INTRODUCCION

El mercado inmobiliario en el sector de la via a la costa en la ciudad de
Guayaquil estd inmerso en un acelerado crecimiento urbanistico, siendo uno de
los lugares méas accesibles para los guayaquilefios para poder residir acorde a
su hegemonia y factores relevantes como el precio de crédito para todas las

organizaciones inmobiliarias que existen alrededor.

Existen alrededor de 15 programas inmobiliarios donde pone planes de
viviendas para su adquisicion al contado y a través de créditos hipotecarios,
también existe demanda por el arriendo acorde a las caracteristicas de areas
verdes, canchas multiples, piscina, parques, parques infantiles, guardia dia, y
tranquilidad en general; el precio de alquiler establecido esta acorde a un estatus

de clase media en la familia guayaquilefos.

La inversion en un programa de vivienda o bienes raices en general se la
realiza a través de un indicador que permita viabilizar la toma de decision para
proceder a la negociacién a través del sistema financiero nacional. El sector de
la via a la costa posee un alto nivel socioeconémico, a tal punto que el metro de
construccion sobrepasa los $700, y existen miles de opciones para elegir la mas

indicada para su adquisicion.



CAPITULO |

1. MARCO TEORICO CONCEPTUAL

1.1. Antecedentes del problema

El sector inmobiliario es el principal gestor de empleo en el Ecuador, desde el
afio 2018 dio alrededor de 600.000 plazas de trabajo, reflejando un total del 8%
de la poblacién segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos INEC (2018),
por la puesta en marcha de 13.000 proyectos de caracter inmobiliarios en todo
el pais. La oferta inmobiliaria esta limitada en los precios, cuando estos son
extremadamente elevados, no existe un crédito, y los bancos tienen latente un
interés alto que limita la inversion, luego se suma la crisis de la pandemia del
covid-19, también la falta de empleo y la necesidad de programas financieros e
hipotecarios en la decoracién, construccion y comercializacion de los bienes

inmuebles.

El comprar un inmueble es simplemente una necesidad, donde el precio y la
comodidad es el principal factor de compra, sin embargo, es importante adicionar
un sinnumero de variables que pueden definir la decision de adquirir un inmueble
para habitar, alquilar o comercializar. El sitio es importante en la decisién, no es
igual comprar un inmueble donde al asomarse a su ventana se observa un
cementerio, comparado con observar un centro comercial o un parque de

distracciones.

Por lo tanto, la hegemonia del inmueble presenta un aspecto muy particular
para la decision de compra, por lo que se suman las variables positivas y
negativas para dar un resultado final en relacion a los requerimientos y a las
ofertas existentes en todas las urbanizaciones que se encuentra en via a la

costa.
1.2. Planteamiento del Problema
Se evidencia un auge en el mercado inmobiliario con crecimiento urbanistico

en los lugares mas solicitados para residir, con areas verdes, piscinas, canchas,

parques y seguridad, entre otros, El estudio busca comparar la infraestructura y



agregados de cada proyecto inmobiliario para poder medir sus precios de venta-

alquiler como una alternativa de inversion.

El problema es, si sera factible invertir en un crédito hipotecario, del 5% al
30%, con un 100% del financiamiento, donde las entidades de la institucion
publica BIEES y por la parte de entidades financieras privadas. El andlisis de los

precios de un inmueble se analizara desde una perspectiva financiera.

La mayoria de los ecuatorianos desconocen de inversiones inmobiliarias,
optando por tener sus ahorros en depdsitos a mediano y largo plazo para ganar
intereses en los bancos, pero las ganancias de este tipo de inversiones son muy
baja y lenta para hacer crecer un patrimonio. En los bienes raices existen varias
formas de invertir, en esta tesis se va a profundizar en la compra de una vivienda
para su posterior alquiler y como adicional ganar plusvalia en el tiempo, es el tipo

de inversibn mas comun y antigua en el mundo inmobiliario.

Se debe conocer el mercado donde se quiere invertir para obtener la maxima
rentabilidad, para eso se deben utilizar las herramientas financieras para analizar
la rentabilidad del sector inmobiliario ubicado en la via a la costa en la ciudad
Guayaquil. La tendencia de ganar plusvalia requiere de algunos parametros de
interés colectivo y comunitario como el despliegue de conductores a los
balnearios, el aumento de centros comerciales, la acogida y aceptacion de
centros de educacion, entre otros que dinamizan el sector y a la vez existe una
mayor plusvalia en el inmueble que en algin momento costé mucho menos de

lo que en la actualidad se puede valorar.
1.2.1. Formulacién del problema

¢Existe un indicador inmobiliario que permita comparar los precios mas
idéneos a adquirir un inmueble como inversion, considerando la ubicacion,

infraestructura, calidad, servicios y otros elementos importantes en la decision

de compra del inmueble?

1.2.2. Sistematizacion de problema

¢ Existen precios elevados en los inmuebles y las ventajas de adquisicion al

contado o a crédito?



¢Como seria el interés de los inversionistas al momento de adquirir un
inmueble tomando en consideracion el precio, territorio, atractivos, vias de

accesos y otros?

¢ Porque es necesario comparar el precio de venta, arriendo y financiamiento

de un bien inmueble?

1.3. Objetivos de la investigacion

1.3.1. Objetivo general

Determinar las caracteristicas de un indicador inmobiliario para buscar el
precio mas idéneo en la adquisicion de una vivienda que regule los factores mas

importantes para la toma de decision.

1.3.2. Objetivos especificos

e Describir las principales definiciones de la hegemonia de los bienes
inmuebles en los conjuntos residenciales ubicados en via a la costa de
la ciudad de Guayaquil.

e Evaluar el interés de los inversionistas inmobiliarios en la
adquisiciébn de programas de viviendas para su habitat, alquiler y
comercializacion en el sector de via a la costa de la ciudad de
Guayaquil.

e Disefiar un indicador financiero que permita la evaluacién y la toma de
decision en la inversién y adquisicidon de un inmueble en la via a la

costa en la ciudad de Guayaquil.

1.4. Justificacion

14.1. Justificacion teodrica.

Se analiza las organizaciones inmobiliarias, considerando el precio
establecido. El objetivo sera el de introducir las herramientas financieras que
permitan comparar la rentabilidad para alquilar o que se pueda invertir en los
términos inmobiliarios. El tema aborda el sector inmobiliario en la apreciacion de

precios, si es justificado invertir o no.



1.4.2. Justificacion metodolégica.

Se realiza un proceso inductivo, donde se establece un analisis exploratorio y
la descripcion de factores de la demanda inmobiliaria, con el uso de instrumentos
de investigacion relacionado con encuesta, entrevista y observacion, con el uso
de fuentes primarias y secundarias del mercado inmobiliario para conocer las
diferentes caracteristicas aplicadas para la construccion y venta (Lawrence &
Chad J, 2018).

14.3. Justificacién practica.

El ambiente inmobiliario cuenta con variedad y diversidad en los 80 programas
de vivienda que existe, donde es el precio el de mayor relevancia al momento de
adquirir el inmueble, si es o0 no rentable para generar ingresos en los diferentes
créditos, considerando el compromiso y su rendimiento al comprar una

propiedad, y reemplazar al alquiler existente.
1.5. Marco de referencia de la investigacion

15.1. Hipotesis General

La aplicacion de un indicador financiero en la adquisicion de un bien inmueble
incide a que los ciudadanos inviertan en créditos hipotecarios para un mejor nivel
de vida en los proyectos residenciales de la via a la costa en la Ciudad de

Guayaquil
Variable independiente
Precios de los inmuebles
Variable dependiente
Inversiones en inmuebles

Mejor nivel de vida

1.6. Viabilidad del estudio

La orientacion de invertir en programas de vivienda es una oportunidad
innovadora para que con el valor proveniente de un ahorro se pueda comprar

una infraestructura inmobiliaria como inversion, que através de un crédito, luego
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proceder a rentar el bien con el fin de obtener un retorno que permita sostener

la deuda adquirida.

1.7. Antecedentes

Para Alonso (2016) en su tema de trabajo analisis y gestion de un proyecto
inmobiliario destinado a la vivienda, sefiala como el principal inconveniente la
falta de un andlisis técnico en todo el sector, por lo tanto, sefiala como objetivo
general el orientar cdmo se debe elaborar un proyecto inmobiliario acorde a las
necesidades del mercado, considerando la factibilidad econémica y técnica en el
disefio final para alcanzar su viabilidad. La metodologia abarca un estudio
exploratorio y descriptivo donde se aplica un enfoque cualitativo y cuantitativo en
la elaboracion de una evaluacion técnica y financiera sobre el conjunto de
inmueble a realizar. Los resultados alcanzados buscan llegar a una planificacion
estratégica del proyecto inmobiliario convirtiéendose en una poderosa area la
demanda que existe en el entorno comercial en aquellos inmuebles que estan
sometidos a calidad y eficiencia y un nimero de factores atractivos en el mercado

inmobiliario.

Sefala Merchan & Olaya (2017) en su tema titulado Disefio de una estrategia
administrativa para ampliar el potencial financiero en el sector de la construccion,
define como problema la limitada capacidad administrativa y financiera que
permita potenciar construcciones de hegemonia innovadora para maximizar los
niveles de rentabilidad. El objetivo es tratar de impulsar el desarrollo de la
industria inmobiliaria a través de una imagen corporativa en expansion, forjando
el crédito directo para la adquisicién de bienes inmuebles y tener una presencia
amplia en relacién a los competidores. La metodologia aplicada tiene un enfoque
cualitativo y cuantitativo al momento aplica la estrategia que permiten alcanzar

los niveles 6ptimo de eficiencia.

Para Cumbe (2020) en su tema Principales motores de crecimiento
econdmico en el ambiente inmobiliario, existen inconvenientes en el area de
empleo de los recursos y talento humano, por lo que plantea como objetivo la
descripcion de una vivienda heterogénea con un precio competitivo. La
metodologia aplicada abarca un esquema cualitativo y cuantitativo debido a que

se establece la recopilacién de informacion a través de toda aquella persona que

6



forma parte la poblacion econémicamente activa y que tiene condiciones para
adquirir un bien inmobiliario. La propuesta sefiala la elaboracion de un plan de
negocio que permita la creacion de una organizacion de bienes raices que

permite acaparar la atencion de todos los guayaquilefios.

1.7.1. El precio mas idoneo a adquirir un inmueble

La industria inmobiliaria es un sector importante y dinamico en la economia
del Ecuador, ciudades importantes del pais buscan la negociacion para con la
poblacién econdmicamente activa, donde se utiliza indicadores econémicos que
permite la construccién de programas inmobiliarios con el fin estratégico de
alcanzar una rentabilidad que pueda acaparar la oferta y demanda de un
inmueble. Es el precio el indicador mas idoneo para la adquisicion de un
inmueble donde la valorizacion de un departamento esta acompafiada de todas
las condiciones y hegemonia de accion presentada en el inmueble, donde las
preferencias sefialan que si del 100% de los clientes requieren casas, el 46%
requiere departamento existiendo un crecimiento de un 13% en la actualidad
(Chavez & Restrepo, 2019).

El mercado de la industria inmobiliaria es un termémetro para la economia
nacional, debido a que presenta varios factores econémicos y financieros que
determinan la accion de compra y venta en el mercado, siendo el precio y la tasa
de interés los principales indicadores que crea un impacto en el mercado
inmobiliario, por lo tanto, al momento en que se incrementan los niveles de vida,
las estrategias tienen que ir mejorando para acaparar con el precio a una gran
cantidad de ciudadanos. El precio de un bien inmueble debe tener influencia
determinante en la decisiébn de compra, adaptabilidad y mantenimiento de un

inmueble para con los interesados.

Describe Urbina (2018) que el precio en el indicador de mayor relevancia para
la adquisicion de un inmueble es un 72% en comparacion con otros factores
como es la calidad, ubicacion, cercania centro comerciales, forestacion, entre
otros que especifican la simpatia y agrado para los interesados. El medio de
mayor comunicacion para promocionar los diferentes bienes inmuebles son las

redes sociales en un 88%, el porcentaje restante esta inmerso en la



comunicacién por los medios tradicionales de television, radio, prensa y material

impreso.

También se considera un nuevo indicador para la decisiéon de compra de un
inmueble que estd inmerso en la afirmaciéon y motivacion que muestre el
ejecutivo al momento de abordar una negociacion, debido a que la mayor parte
de las personas que han sido encuestadas esta interesada en la adquisicion de
un inmueble y requiere de ese impulso y optimismo que le brinda un asesor

comercial.

1.7.2. Infraestructura de un inmueble

La evaluacion de un inmueble normalmente se da por su infraestructura,
situacién que acompafiado con el precio define la accion de compra o venta,
luego viene la accién de forma de pago, normalmente se establece un crédito
hipotecario o un financiamiento directo a través del sistema financiero nacional,
esto define la adquisiciébn a un precio asequible y justo. Dependiendo de la
infraestructura del inmueble se establece el precio, donde existen inconvenientes
al existir un crédito a largo plazo donde las cuotas mantienen un precio elevado,
es decir, la mensualidad es alta y normalmente un trabajador que gana un salario
basico no tiene la oportunidad de adquirir el inmueble debido a que la cuota es
elevada, esta situacion amerita una valuacién para tratar de emitir un precio que

no esté muy elevado para el trabajador. (Merino & Martin, 2020).

En el tema de la estructura de un inmueble esta inmersa la materia de acceso,
abastecimiento de agua, puertos y aeropuertos, comunicaciones, eliminacion de
desechos, atractivo turistico, sitios de recreacién, entre otros detalles que forjan
el interés y optimismo de los clientes que buscan un sitio especial para vivir
(Rios, 2019).

1.7.3. Financiamiento de un inmueble

Las entidades del sistema financiero nacional ofrecen créditos para la
adquisicién de una vivienda o inmueble, donde la mayor parte de bancos y
Cooperativa ofrecen dentro de sus servicios productos inmobiliarios que a través
del sistema de crédito hipotecario se logra acaparar la atencion del estrato medio

y alto de la poblacién econdmicamente activa. El beneficio de todas las entidades
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financieras se lo realiza a través de un crédito con una tasa promedio del 12% al
20%, dependiendo de las condiciones crediticias y calificacion del interesado
(Pérez & Garcia, 2015).

1.7.3.1. Tipos de financiamiento de un inmueble

El financiamiento a largo plazo se caracteriza por la elaboracion de un contrato
donde se establece un monto elevado en el crédito, donde los recursos estan
destinados a ser ubicados en proyectos de inversion o compra de activos fijos,
el sistema financiero con la banca considera que en esta modalidad existe un
riesgo alto en comparacion a los activos circulantes o créditos a corto
plazo. (Aguirre, 2020).

1.7.3.2. Financiamiento a largo plazo

Las empresas poseen acceso a los financiamientos a largo plazo, para la
adquisicién de activos, contratos, créditos mayores, y recursos destinados a
proyectos de inversion en activos fijos, es un mayor riesgo que los activos

circulantes.
Préstamos Bancarios

Para Lépez (2020) los préstamos bancarios a corto plazo se diferencian a los
de largo plazo porque cubre el capital de manera inmediata en un periodo de
tiempo corto, sin embargo el préstamo a largo plazo normalmente se lo considera

cuando existe la adquisicion de un activo fijo.
Hipotecas

Las hipotecas en un instrumento de la banca para dar crédito a través de una
garantia inmobiliaria que garantice el pago del compromiso adquirido. El crédito
hipotecario es un compromiso de pago debido a que el prestatario es la persona
gue se dé la hipoteca de un bien y el prestamista es quien recibe la hipoteca por

un valor determinado inferior al precio del inmueble (Alvites, 2017).
1.7.4. Indicadores financieros

Se considera que un indicador financiero es una razén de medicion histérica
de los estados financieros, donde el resultado que se evalta permite medir el
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desempefio de la empresa en términos contables, operativos y de inversion. La
participacion de los indicadores financieros se expresa en porcentaje y en
ndmero de veces que son utilizados para establecer comparaciones en el tiempo,
por empresas o por estrategias aplicadas. El valor que generan los indicadores
financieros permite tomar decisiones en los costos y gastos operativos, pago de
impuestos, nuevas inversiones, costo de oportunidad del capital, entre otros, que
tendra un resultado aceptable al momento de generar la rentabilidad dentro de

la organizacion (Correa & Londoiio, 2018).

Para Molina (2018) los indicadores financieros sirven para evaluar el
rendimiento que tiene una organizacion a través del célculo de férmulas que
comparan las diversas cuentas dentro de una estructura financiera; el analisis se
lo realiza con el estado de resultado y el balance general, donde los resultados
obtenidos permiten tomar decisiones que benefician a los accionistas,
acreedores y a la gerencia. La aplicacion de los indicadores financieros permite
medir la liquidez, endeudamiento, solvencia y rentabilidad, es una herramienta
clave que permite tomar decisiones acertadas para alcanzar los objetivos

organizacionales (Molina, Ofia, Tipan, & Topa, 2018)

Una definicién acertada sobre los indicadores financieros es que se utiliza
para analizar los resultados obtenidos en un periodo contable determinado, son
resultados numéricos donde las cifras simbolizan la relacion de liquidez, deuda,
actividad, rentabilidad y mercado que sefiala el rendimiento que se obtiene a
través de las decisiones tomadas en la gerencia (Barrera, Parada, & Serrano,
2018).

1.7.4.1. Indicadores financieros caracteristicas

Entre las principales caracteristicas que se puede considerar en la
participacion de los indicadores financieros dentro de una organizaciéon es la
revelacion de informacion oportuna que permita el analisis de la informacion para
luego tomar decisiones estratégicas que permitan medir la situacion real y lograr
una mayor rentabilidad. Normalmente expresan una relacibn matematica
comprensible que permita tomar decisiones referente a los estados financieros
obtenidos; en conclusion, se realiza un indagacion de las cuentas de ventas,

costos, utilidades, inversiones, capital de trabajo, flujo de efectivo, capital, entre
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otras, comparandolas con otra empresa o0 en otro periodo de tiempo para vincular
Su reaccion satisfactoria o insatisfactoria en los resultados obtenidos (Correa &
Londoiio, 2018).

1.7.4.2. Modelos de indicadores financieros

Entre los principales modelos de indicadores financieros estan el indicador de
liquidez, actividad, capacidad de endeudamiento, solvencia y rentabilidad. Los
indicadores de liquidez son aquellos que consideran el efectivo con que cuenta
la organizacion a corto plazo, permite caracterizar a la empresa con liquidez al
momento de que cumple con todas las obligaciones. Al momento que una
empresa tiene liquidez asume de manera oportuna el pago al personal,
proveedores, servicios béasicos, entre otros. La liquidez se mide a través de la
diferencia que existe entre el activo corriente y el pasivo corriente (Garcés,
2019).

La solvencia también conocida como capacidad de endeudamiento, también
se mide a través de la capacidad que tienen los activos fijos en comparacién con
el pasivo total. El endeudamiento de una organizacion es importante para su
crecimiento debido a que genera un mayor rendimiento por parte de la inversion.
Este indicador de solvencia permite que la entidad mantenga mejoren margenes
de rentabilidad al igual que una tasa de interés vigentes, sefiala también la
participacion de acreedores para con la organizacion al igual que el riesgo que

se corre al momento de asumir un compromiso o deuda (Mufioz, 2018).

Los indicadores de gestion son aquellos que permiten medir la eficiencia con
gue trabaja la empresa en todas las operaciones realizadas, y de todos aquellos
recursos productivos inmersos dentro de la comercializacién y cudl es el retorno
inmediato con que se cuenta para su conversion en dinero en efectivo, también
forma parte de la medicidn las estrategias innovadoras aplicadas que tiene como
principal accién medir la venta y la rentabilidad percibida y compararla con

resultados anteriores para medir la efectividad de los procesos operativos.

Los indicadores de rentabilidad tienen relacion directa con la ganancias
percibidas, donde se asegura la supervivencia empresarial y la perspectiva de

desarrollo que se va a obtener en el futuro, los componentes de la rentabilidad
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es el precio de venta y el costo por la adquisicion o elaboracion de determinado
producto o servicio, el resultado que se obtiene es de cardcter positivo en el
momento que existe mayor cantidad ingreso que gastos, el resultado negativo
es cuando los gastos y costos superan los ingresos y se pone en

cuestionamiento el futuro de la organizacion (German, 2019).

En conclusion, los indicadores de liquidez se refieren a la facilidad y rapidez
con que se puede transformar los activos corrientes en efectivo inmediato, tiene
relacion que existe entre el activo circulante y el pasivo circulante, la principal
cuenta de manejo de la liquidez es del inventario que se compone en materia
prima, producto del proceso o articulos terminados. Los indicadores de actividad
son aquellos que se utilizan para manejar la venta o el efectivo de manera
inmediata para cubrir todos los compromisos de la organizacion, mide la parte
operativa de la empresa y el éxito de las estrategias aplicadas para obtener una
mayor rentabilidad. La razén o indicador de endeudamiento, es un coeficiente
que permite valorizar el apalancamiento que tiene toda organizacién con relacién
alas deudas a corto y largo plazo. Los indicadores de rentabilidad permiten medir
la eficiencia del activo en la consecucién de ingresos que permitan generar una
utilidad a la organizacion a través del buen manejo de las ventas, activos fijos e

inversion por parte del accionista o propietario.

1.7.5. La calidad en la Oferta de un bien inmueble

La calidad de una infraestructura depende de los decoradores y estandares
en la estructura, disefios y decoracion, que son variables decisivas al momento
de comprar donde el disefio del inmueble es una inspiracién, en el interior y

exterior para convencer al cliente en invertir en bienes raices.

1.7.6. Ecuacion de la oferta inmobiliaria

En la ecuacion de la oferta inmobiliaria, se utilizan todas las variables
relacionadas con las caracteristicas del precio de un inmueble en los diferentes
programas residenciales en la provincia del Guayas. Segun Dornbusch y Fischer
(2012) se mide la inversion de un bien inmueble al momento que aplica la

ecuacion tomando en cuenta variables como el precio, y es

P=f(,V,U,ZS,E;w)
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La simbologia es que la P determina el precio del programa inmobiliario,
considerando las demas caracteristicas del bien inmueble. La f. representa todas
las variables y que le dan un incremento al inmueble al momento de decidir la

compra.

I: es la definicibn de la superficie existente, del niumero de habitaciones,
floristerias, el equipamiento de menaje, el detalle en su suelo, arquitectura de los

disefios y acabados, y el esparcimiento existente.

V: Nivel social, calidad de los vecinos, alta seguridad,

U: Accesibilidad, esparcimiento, geografia y ubicacion.

Z: Plano, Ventajas de la construccion.

S: Infraestructura y servicios, también equipamiento del inmueble
E: Areas verdes, Manejo de desperdicios, limpieza.

W: Precios implicitos y Atributo

Tabla 1

Caracteristicas de los programas Inmobiliarios

Aspectos atener en cuenta Actividad Inmobiliaria

Materia prima en la construccion Suelo y su tipologia

Proceso de produccion y acabados, Larga duracion y alto coste de los
detalles de presentacion del inmueble insumos de construccién utilizados
Principal producto de construccion y Inmueble y caracteristicas

detalles

Actividad de operaciones de Regulada por entidad municipal o
comunicacion de programas gubernamental,

inmobiliarios

Relacion entre vendedor y comprador Vinculacion duradera con el medio

de bienes raices ambiente y ambito social

Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera
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El éxito de las ofertas de inmuebles es debido a la conjetura de valores
agregados en las diversas promociones que permite la atraccidn a los proyectos
inmobiliarios, que involucra la atraccion acorde a los requerimientos y precios.
Segun Nikoska y Mejia (2009), todas las empresas constructoras reflejan un
crecimiento en el niamero de clientes que se perciben, pero no existen
indicadores financieros que puedan cuantificar o sustentar la calidad de los

servicios que desea prestar.

1.7.7. Bienes inmuebles en base al Color

En la oferta de inmuebles los cambios fisicos del color con luz blanca segun
(Alex Hoyos, 2001) El color es un apartado de interés combinado con la luz que
genera una sensacion de agrado en la vision, es susceptible para el hombre
buscando una ilusion de vida dentro del programa habitacional. El color es una
sensacion de interés para el cerebro humano. Al momento de comprar un
inmueble, se crean perspectivas de interés para los programas inmobiliarios en

las diferentes urbanizaciones de la provincia del Guayas.

Figura 1 Circulo Cromético

amarillo

Rojo-

naranja
zul

violeta

rojo

Azul- Rojo-
violeta violeta

violeta

Fuente: El Lenguaje del Color

Los colores en un proyecto inmobiliario generan reacciones psicologicas
positivas al momento de tomar la decisibn de compra por lo que las reglas
buscan claridad. El autor (Alvarracin, 2014) sefiala que el color identifica las
formas de la morfologia del inmueble, que completa una imagen de agrado y
tranquilidad desde la inmobiliaria al cliente. El color se lo aplica en variedad de

disciplinas arquitectonica, publicidad y sefalética.
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Tabla 2 Tabla de Colores

N° COLOR CARACTERISTICAS

Eres divertida, sensual y muy lGdica. Enorme-

mente emocional, sensible, tanto que rozas la
susceptibilidad. Disfrutas de lo sensornial: masa-
jes, aromas, una buena cornida, un buen vino.

: Necesitas tener un espacio que sea solo tuyo.
i Buscas la armonia interior, el silencio. Tu casa
s tu templo. Vives con los pies en la tierra.

La comunicacion es tu necesidad primordial,
la forma es lo de menos: desde escribir, can-
tar o pintar hasta co

La creatividad es tu lema y tu debilidad el
lujo. Eres algo cambiante y tienes la cabeza
en las nubes.

Has nacido para ensefar a otros. Logras lo
que te propones y necesitas el reconocimien-
to de los demds.

Fuente: El color en los espacios arquitectonicos Arg. Leonardo Flores Avila.

Sefiala Pérez (2005) que “El sector inmobiliario experimenta un desarrollo
sostenido y relevantes en la economia del Ecuador, y a la vez es un sector

dinamico en la consecucion de fuentes de empleo”.

Ramirez (2010), indica que al momento de que se adquiere un inmueble es
necesario estar informado, hay opciones para elegir donde los compradores e
inversionistas de inmuebles buscan y toman sus decisiones al momento acceder

al Internet”.

La oferta inmobiliaria es un segmento del mercado que da prioridad a la
calidad y a la cantidad, esto implica que las ofertas de bienes inmuebles de varias
constructoras sefialan disefios y es diversos esquemas de construccion que
Armas (2011) manifiesta que todos los inmuebles experimentan un control de
tasas de interés, en la adquisicion de créditos al adquirir o remodelar un inmueble
donde la oferta suele ser insuficiente”.

Las variables econdmicas son aquellas que inciden en relacion a créditos para
adquirir un inmueble, donde se busca una tasa de interés adecuada para luego
encontrar donde estan las mejores ofertas del mercado inmobiliario. Mejia y
Maneiro (2009) sefialan que el elemento diferenciador es un servicio
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personalizado, ademas del disefio y la atencién a los requerimientos que posee
el cliente. Las constructoras deben de establecer una minima diferencia entre lo

gue hace la constructora y lo que el cliente desea”.

1.7.8. Programas inversiones inmobiliarias

La vivienda se transforma en las bases del desarrollo familiar, donde se crea
riqueza y se contribuye al crecimiento del PIB siendo una necesidad basica en
la satisfaccién de una familia, por lo que todo plan de vivienda fomentara las
condiciones necesarias de una entidad no gubernamental para que exista
mejoras en las viviendas al igual que en el estilo de vida. Las viviendas tienen
estructura de hormigén armado reforzado con insumos de calidad, bloque de
cemento revocados, techo de marca reconocida dura techo, estructura metélica
en diferentes areas, amplios mesones de cocina, al igual que paredes metalicas
en los bafios, puerta decorativa principal y posterior de base metalica, puertas
en los de interiores en madera, closet y perfiles esquineros de madera con metal,
instalaciones eléctricas decorativas y aspectos sanitarias empotrados, ventanas

de vidrio, rejas metalicas. (Vinueza, 2020)

Programa de Vivienda Urbana

Figura 2 Programa de vivienda urbana

Cormcato
Lewarsi & - Canpanto Habmacianal 84/05/201)

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
Descripcion
Sistema de incentivos para vivienda urbana, bono para vivienda nueva y

mejoramiento. Las tres modalidades en las que se puede aplicar al bono son las

siguientes:

 Mi Primera Vivienda
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e Bono para Construccién en terreno propio
e Mejoramiento de Vivienda (Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, 2020)

Programa Casa Para Todos

Figura 3 Casa para todos

AN

“todtoa

Fuente: Programa casa para toda empresa publica

“Casa Para Todos” del programa “Todo una Vida”, parte de la politica social
en el cumplimento del Plan Plurianual, donde la secretaria Técnica es la

encargada de la actualizacion de los datos de posibles beneficiarios en situacion
de vulnerabilidad (Posada, 2019)

1.7.9. Andlisis Situacional

Programa Villa del Rey

Figura 4 Programas Villa del Rey

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu
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Variables determinantes

El Precio del bien Inmueble es de un valor de 80.000 délares, son viviendas
con gravamen, que estan financiadas por el banco del IESS a un tiempo de 10

afos de plazo.

Areas de confort Verdes:

Figura 5 Programa Villa del Rey, Areas de confort Verde

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu

Areas de Recreacion:

Figura 6 Urbanizacion Villa del Rey, Areas de Recreacién

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu

Seguridad
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Figura 7 Urbanizacion Villa del Rey, Seguridad

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu

Urbanizacion la Joya

El Grupo tiene 42 afios de reconocimiento por una adecuada gestidon
inmobiliaria y Proyectos de construccion, tiene un aval de 1055 hectareas
urbanizadas. 30.756 vivienda construidas. Con mas de 9 centros comerciales,
varios hospitales y parqueos con edificios donde habitan multifamiliar, existe
ademas centros deportivos, canchas de futbol, basquet, voleibol, piscinas para

grande y nifios, y gimnasios.

Figura 8 Modelos de casas

Casa modelo ZM

Casa modelo N m Casa modelo S m Casa modelo R m

Area de construccion: 127 54 m? Area de construccion: 121.38 m? Area de construccion; 113.08 m? Area de construccion: 110.66 m?
Plantas: 2 Plantas: 2 Plantas: 2 Plantas: 2

Dormitorios: 4 Dormitorios: 4 Dormitorios: 3 Dormitorios: 3

Baiio: 3 Baiio: 3 Baiio: 3 Baiio: 2

Bano de Vistas: 1 Sala, Comedor, Sala TV, Cocina, Bario de Vistas: 1 Sala, Comedor, Sala TV, Bario de
Sala, Comedor, Cocina, Sala TV Cuarto de servicio, Patio Parqueo Sala, Comedor, Sala TV, Cocina, visita, Cocina, Estudio, Patio,
Patio, Lavanderia, Parqueo Cuarto de servicio, Patio Parqueo Parqueo
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Figura 9 Modelos de viviendas de la Urbanizacién la Joya

Area de construccion: 85.88 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 3

Baiio: 2

Baiio de Vistas: 1

Sala, Comedor, Cocina, Patio,
Parqueo

Area de construccion: 110.66 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 4

Bario: 3

Sala, Comedor, Cocina, Sala TV,
Cuarto de servicio, Patio, Parqueo

Casa modelo Z

Casamodelo T

Area de construccion; 79.98 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 3

Baiio: 2

Bano de Vistas: 1

Sala, Comedor, Patio, Parqueo

Casa modelo |

Area de construccion: 82.18 m?
Plantas: 1

Dormitorios: 3

Bario: 2

Sala, Comedor, Sala TV, Cocina,
Patio, Parqueo

Casa modelo YM

Area de construccion: 105.59 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 3

Baiio: 2

Baiio de Vistas: 1

Sala, Comedor, Bario de visita,
Sala TV, Cocina, Lavanderia,
Patio, Parqueo

Casa modelo G

Area de construccion: 74.02 m?
Plantas: 1

Dormitorios: 3

Baiio: 2

Sala, Comedor, Cocina, Patio,
Parqueo

Casa modelo D

Casa modelo H
Area de construccion: 82.18 m?
Plantas: 1

Dormitorios: 4

Bano: 2

Sala, Comedor, Cocina, Patio,
Pargueo

Casa modelo Y

Area de construccion: 104.06 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 3

Baiio: 2

Baiio de Vistas: 1

Sala, Comedor, Sala TV, Cocina,
Cuarto de servicio, Patio, Parqueo

| m ! Casa modeIoQ m

Area de construccion: 73.09 m?
Plantas: 1

Dormitorios: 3

Baiio: 3

Sala, Comedor, Cocina, Patio,
Parqueo

Casa modelo O

Area de construccion: 81.45 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 3

Bario: 2

Sala, Comedor, Bario de visita,
Cocina, Patio, Parqueo

Casa modelo X

Area de construccion: 97 85 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 4

Baiio: 3

Sala, Comedor, Cocina, Patio,
Lavanderia, Parqueo

Area de construccion; 70.59 m?
Plantas: 2

Dormitorios: 3

Baiio: 2

Sala, Comedor, Cocina, Patio,
Parqueo

Cada Urbanizacion de la Joya posee un Club Privado y salén para eventos

sociales, piscinas y juegos infantiles, Areas para diversos deportes, pérgola,

canchas mudltiples, y areas verdes. Es una Urbanizacion cerrada que posee

garita de seguridad las 24 horas, cuenta con un Optima Infraestructura vial de

primer orden, con vias completamente adoquinadas, ademas cuenta con una red
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telefébnica amplia, red de television por cable y una gama de 26 modelos de

vivienda.

Figura 10 Urbanizaciones del Proyecto Inmobiliario La Joya
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Figura 11 Urbanizacién La Joya. Constante Innovacién

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu
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Figura 12 Urbanizacion La Joya. Areas Verdes

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu

Areas de Recreacion:

Figura 13 Urbanizacién La Joya. Recreacion

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu
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Figura 14 Urbanizacion La Joya. Piscinas y entretenimiento

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu

Seguridad

Figura 15 Urbanizacién La Joya. Ingreso y Seguridad

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu
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Centro comerciales y de esparcimiento

Figura 16 Centro Comercial en la Joya

Fuente: Foto tomada por Jessica Aspiazu

1.7.10. Ley de impuesto a los inmuebles en el Ecuador

La Ordenanza que regula el impuesto a la transferencia de predios y plusvalia
sobre el valor del suelo en la transferencia de un bien inmuebles tiene como
Disposicion Primera. del Capitulo VII del Titulo | del Libro Il del Cédigo Municipal
que el Articulo 1.- Sujeto Activo del Impuesto a las Utilidades por la Transferencia
de bienes inmuebles, que segln la Seccién | DE LA DETERMINACION DEL
IMPUESTO sefiala el Articulo 2 que la declaracion debe de realizarse al sujeto

pasivo la liquidacion de los impuestos.
1.7.11. Ley de crédito parainmueble en el Ecuador

El articulo 1 Sefala que la Ley regula los créditos para la adquisicion de
vivienda, contraidos por personas naturales y juridicas, donde las normas

previstas en la presente Ley son de orden publico.

El articulo 2 tiene como objeto que la presente Ley el garantizar a las
personas el derecho a tener un habitat saludable, ademas de una vivienda digna,

por medio de las actividades financieras.

24



El articulo 3 referente a las condiciones en la presente Ley sefiala que los
deudores de un crédito hipotecario de los bienes muebles e inmuebles seguiran

las siguientes acciones:

1. Adquirir o construir una vivienda familiar o su remodelaciéon requeriran de

un crédito hipotecario para su adjudicacion;

2. El monto inicial de un crédito no exceda a 500 salarios basicos unificados
en el caso de los trabajadores privados; vy,

3. Que se realice una hipoteca como garantia al crédito otorgado (Asamblea

Nacional de la Republica Del Ecuador, 2017)
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CAPITULO II
2. MARCO METODOLOGICO

2.1. Disefio y enfoque de la investigacion

La unidad de analisis son todos los programas vigentes en la actualidad en
los sectores que comprende la via a la costa, donde existe alrededor de 16
programas o proyectos de viviendas que tienen diversos precios y servicios a
disposicion, donde a través de un andlisis cuantitativo se ubicara un grupo de al
menos 3 programas inmobiliarios que permitiria medir las variables intervinientes
de mayor presencia en cada uno de ellos, el analisis también tiene relacién con
la capacidad inmediata de accesos a un crédito a través de una entidad

financiera.

El disefio de la investigacion consiste en la aplicacion de métodos y técnicas
gue van a permitir tomar la decision de compra de un inmueble como inversion,
con el fin de que exista un mejor nivel de vida, se aplica una investigacion
deductiva, exploratoria, explicativa y descriptiva, cada uno de los métodos
permite ejecutar un disefio basado en la recoleccidén, medicion y andlisis de toda
la caracteristica concerniente a la hegemonia de una vivienda en la ciudad de

Guayaquil.

El enfoque de la investigacion es cualitativo, debido a que se va a recopilar
informacion referente de aquellas condiciones que tienen cada una de las
viviendas que se encuentra en el mercado inmobiliario de al menos de tres
programas inmobiliario en el sector de la via a la costa de Guayaquil, donde
predomina su ubicacion, colores, atractivos, parques, jardines, y detalles que
causan una emocion al posible inversionista. Se aplica un enfoque cuantitativo
al momento que se cuantifica cuales son las principales caracteristicas que

predominan en la toma de decision en la compra de una vivienda.

El alcance de la investigacion abarca todas aquellas ciudadelas o conjuntos

residenciales que se encuentran en el mercado inmobiliario, donde se establece
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en diversas caracteristicas que son imprescindibles para la decisiébn de compra

del inversionista.

2.2. Métodos aplicados

El método deductivo se aplica al describir los conjuntos residenciales y sus
caracteristicas de interés para la decisibn de compra de una vivienda en un
programa inmobiliario, donde se detalla la imagen de la vivienda y los indicadores
financieros que permitiria su evaluacion en los detalles tanto del precio como de

la calidad.

El método exploratorio permite el andlisis de las variables de interés para la
adquisicién de una vivienda, donde se considera los puntos estratégicos de la
ubicacion, disefios, colores, materiales utilizados, detalles realizados, entre
otros, pero lo de mayor presencia es la parte del crédito a obtener, donde se
hace un estudio de los indicadores financieros que permite evaluar los diversos

programas residenciales en la ciudad de Guayaquil.

El método descriptivo, sefiala la investigacion de campo, en el area de analisis
donde se observa la variedad y calidad de los programas de vivienda para su
decision de compra, utiliza las condiciones, ventajas y desventajas en la gestion
de indicadores financieros para la evaluacion de los diferentes programas

existente, donde se miden los resultados para la adquisicion del inmueble.

2.3. Poblacion y Muestra

La poblacion estd conformada por la poblacién econémicamente activa, que
son hombres y mujeres que laboran de forma dependiente en la ciudad de
Guayaquil. El estudio esta enfocado a una clase socioeconémica de estatus
medio y alto que constituyen de la clase A el 1.90%, el 11.9% refleja la clase
alta B y la clase media con un 22.80% segun informacion del INEC.
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Figura 17 Clasificacion de la Poblacién

H Clase Alta Tipo A
m Clase Alta tipo B

m Clase Media Tipo C

Fuente: INEC (2014)

2.3.1. Segmentacion de los consumidores

Analisis cuantitativo

Producto: Inmuebles de Samborondén y La Aurora
Ciudad: Guayaquil

Habitantes: 2.459.207 Habitantes (INEC, 2014)
Target: Adultos (21 a 65 afios)

Nivel Socio-Econdémico: Alto y Medio

Segmentaciéon segun INEC 308.788 habitantes

Muestra: 400 Encuestas

Nivel de confianza: 97.5%

Margen de Error +/- 2.5%

Fecha de estudio Marzo 2019
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2.3.2. Tamafo del mercado de bienes inmueble

Hasta el 2014 hay 2°459.207 habitantes en la ciudad que representa a un

numero de 4 personas por familias, existiendo 604.440 hogares, donde el 1,9%

equivalente a 11.484 familias de nivel econémico alto, El estatus B equivale al

11,2% que el del nivel medio Alto y 68.906 familias, el nivel medio es el 22,8%

qgue son 137.812 familias, Segun el INEC (2014).
Tabla 3

Poblacion de Hogares segun Estatus

Poblacién de Hogares por estatus 604.440
Tipo A Clase Alta 1,9% 11.484
tipo B Clase Alta 11,2% 67.697
Tipo C Clase Media 22,8% 137.812
Mercado Total 218.994

Fuente: INEC (2014)

El mercado meta es equivalente al 1% del total del global y el 10% del

potencial, es decir a alrededor de 60.444 familias.

Figura 18 Hogares Segun clase social

Hogares por Status Economico

64%

M Clase Alta Tipo A
B Clase Alta tipo B
Clase Media Tipo C

Fuente: INEC (2014)

2.3.3. Enfoque de Segmentacion

La informacion descrita se segmenta acorde a las variables siguientes:
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Tabla 4

Segmentacion de la Poblacion PEA

Demogréficas: e Poblacién Econédmicamente Activa
e Poblacion Escolar y Colegial.
Conductas de consumo: e Compra de inmuebles
e Numero de Inmuebles
Pictogréfica: e Nivel Socioeconémico
e Tipo de establecimiento escolar y colegial.

Poblacion
La poblacién son todos los elementos que conforman las 218.202 familias
de nivel econdmico medio y alto que residen en Guayaquil, y que requieren un

inmueble.

Muestra

Figura 19 Calculo de la muestra

Célculo de Muestras para Poblaciones Finitas
Muestra para poblaciones
Finitas n= P*Q*Z*N
N* B2+ Z2P*Q
INGRESO DE PARAMETROS ]

Tamafio de la Poblacion (N) 218.202 Tamafio de Muestra
Error Muestral (E) 0,025 Férmulal 399
Proporcién de Exito (P) 0,93
Proporcién de Fracaso (Q) 0,07, Muestra Optima 399
Valor para Confianza (Z) (1) 1,96
(1) si: z ﬁ

Confianza el 99% 2,32

Confianza el 97.5% 1,96

Confianza el 95% 1,65

Confianza el 90% 1,28

La formula muestra el nimero de familias a encuestar, con un margen de error
del 2,5%, representa a 218.202 familias que tienen la capacidad de obtener un

inmueble.

2.4. Técnicas e instrumentos de investigacion
La informacion secundaria estara desplegada en datos que se hayan
suscitados en los inmuebles, en donde se estudia su tendencia, acciones y

logistica aplicada en cada proyecto inmobiliario y urbanizacion, de tal manera

30




sirva de fuente de informacion para la aplicacion en el territorio ecuatoriano. Es
importante ademas referencias los datos adquiridos por fuentes relacionadas en
el INEC, CEDATOS, Ecuador en Cifras, Banco Central, entre otros. La
informacion es referente a los ciudadanos de Guayaquil, en especial aquellos
que tienen relacion con la poblacion econémicamente activa segun el INEC

(2010) e incluso tengan una edad mayores 18 afios.
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CAPITULO Il

3. RESULTADO Y DISCUSION

3.1 Anédlisis de la situaciéon actual

La situacién actual para la comercializacion de un programa inmobiliario
requiere la presencia de un asesor con conocimiento en temas financieros y en
la diversidad de propiedades que existe en el sector via a la costa, se requiere
la ayuda en los tramites, en la visita a los inmuebles y en la forma como se
pueden cancelar, muchos también involucran la solicitud de créditos de vivienda
0 préstamos hipotecarios segun la capacidad o no mira que se posee en ese

momento.

La situacion de la economia es limitada en la actualidad por motivo de la
pandemia aun presente, sin embargo, se requiere un recorrido de tres a cinco
proyectos inmobiliarios para analizar las especificaciones técnicas de cada uno
de ellos, ademas el mas importante es la ubicacion, si existe seguridad, plusvalia

o valorizacién, un precio asequible, capacidad de crédito inmediato, entre otros.

Es importante siempre tener un precio justo acorde a la hegemonia del bien
inmobiliario a adquirir, la negociacion de una vivienda en el Ecuador tiene una
duracion promedio de 30 dias, donde se involucra la precalificacion de un crédito
a través de la banca, la realizacién de documentos del inmueble, la participacion

0 postulacion para determinada vivienda.

El sector inmobiliario dispone de varios programas de viviendas en el Ecuador,
desde casas en la via a la costa en la ciudad de Guayaquil hasta departamento
en el valle de Tumbaco. Entre los principales atractivos que existen en la
actualidad en el sector inmobiliario se considera uno de los mas importantes lo
qgue tienen relacibn a la cercania con la naturaleza, existen programas
inmobiliarios que mucha veces no se requiere salir de la ciudad para tener un
ambiente acogedor donde exista lagos, bosques, colinas, arboles, entre otros
detalles que decoran las areas abiertas, sumando a ello las flores, los juegos,

diversos entretenimientos al aire libre y otros espacios naturales.
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La mayor parte los ciudadanos en la actualidad buscan la parte de la ciudad
para vivir cerca de la naturaleza, un ejemplo son los programas de vivienda que
se encuentra en la via la costa, donde el proyecto inmobiliario la vista de San
Eduardo tiene una hegemonia especial, en esta se puede caminar a diferentes
restaurantes, centro de salud, Ignacio, cafeteria, peluqueria, Centro de estudios
y mucho mas, debido a que se encuentra ubicado de manera estratégica con
alternativos apartamentos con un precio de $172.000 donde existe naturaleza 'y

un buen clima.

La modernidad también es un instrumento que permite acceder a un programa
de vivienda en el sector de la via la costa, en un estilo de vida acelerado y
multifuncional, reflejado en suites modernas con dos dormitorios de los 70 m?
hasta los 120 m2, donde se ubican departamentos de manera vertical con vista
hacia la ciudad de Guayaquil, el Cerro del Carmen y el rio Guayas son los
principales paisajes tanto en el amanecer como en el atardecer. Este tipo de
proyecto inmobiliario para invertir se requiere que la persona tenga un aspecto
innovador y dindmico para poder gustar de la gente, el ruido, el trAnsito y demas

movimientos en el sector céntrico.

3.2 Analisis comparativo, evolucién, tendencias y perspectivas

Dentro del analisis comparativo del sector inmobiliario para el afio 2021, el
precio de una vivienda sufre un descenso por motivo de la actual pandemia en
un 2,5% segun el Instituto nacional de estadistica y censos del Ecuador, esto
crea nuevos paradigmas en los proyectos inmobiliarios debido a que después
del coronavirus los ciudadanos aprecian su espacio en una vivienda sea para

trabajo o descanso.

El andlisis comparativo consiste en que los ciudadanos han decidido cambiar
su vivienda al no contar con necesidades basicas y seguras para contrarrestar
los efectos de la pandemia, buscando inmueble con un espacio amplio,
luminosidad y espacios adicionales para la situacion del teletrabajo y aspectos

energeéticos.

En el tercer trimestre del afio 2020 la comercializacién de viviendas se ubico

en un 20% del total de las transacciones realizadas para su adquisicion,
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buscando sectores donde la densidad poblacional sea minima en los sectores
rurales o costa para pasar las vacaciones o vivir evitando algun tipo de contagio.
La tendencia de comercializacion de los bienes inmuebles esta mermada por lo
gue no se puede viajar entre paises debido al problema de la pandemia del
coronavirus, existiendo incertidumbre por su evolucion en el mercado
inmobiliario, esto ocasiona una caida en las inversiones extranjeras, motivo por
lo que el mundo tecnolégico y globalizado buscan negociaciones de los bienes
inmuebles a través del entorno online, con menos especificaciones y

dependencias presenciales o fisica.

La perspectiva de los servicios digitales en el ambiente inmobiliario permite
negociaciones de compra y venta de inmuebles, adecuaciones y alquiler, donde
las nuevas tecnologias crean una presentacion de tours virtuales de los diversos
inmuebles hasta llegar a cerrar una negociacion a través de los medios
teleméaticos y contratos inteligentes. Las negociaciones suelen realizarse incluso
a través de crédito hipotecario, todo a través de procesos 100% online para con

los inversionistas y clientes de inmuebles.

Figura 20 Tendencia de los contratos de alquiler y compra venta

Tendencia contratos de alquiler vs compraventas
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Fuente: INEC (2020)

Dentro de la tendencia que existe en los contratos de arriendo versus la
compray venta de bienes inmuebles, se observa que existe una mayor presencia
de personas que buscan rentar un bien inmueble en comparacién aquella que
deciden realizar un proceso de adquisicion de un inmueble, existiendo factores

gue son relativos a cada una de las acciones. Por ejemplo, son poca la persona
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gue se encuentra en la capacidad acceder a un crédito o tener el dinero efectivo
para comprar un inmueble, sin embargo, son muchos los ciudadanos que forman
parte la poblacién econbmicamente activa que reciben un sueldo que le permiten

alquilar un departamento o vivienda.

3.3Presentacion de resultados y discusién

3.3.1 Resultados

Edad
Tabla 5

Edad de los encuestados

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
18 a 26 afios 60 15%
26 a 36 afios 125 31%
36 a 51 afnos 150 38%
51 a 65 afnos 25 6%
mayor a 65 anos 40 10%

Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 21 Edad de los encuestados

mayor a 65 afios 18 a 26 afios
10% 15%

51a 65 afos
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36a 51 ang

26 a 36 afios
31%

38%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera
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Segun los resultados obtenidos la edad de mayor frecuencia es de 36 a 51
afios con un 38% seguido de una 31% que se da entre 26 a 36 afios y con menor

frecuencia los de 51 a 65 afos con un 6%.

Género

Tabla 6

Género de los encuestados

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Femenino 175 44%
Masculino 225 56%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 22 Género de los encuestados

Femenino
44%

Masculino
56%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Del género de los encuestados se tiene resultados del 44% son femeninos y
el 56% se tiene que son masculinos. El analisis refleja que la mayor parte de los
hombres son los que evallan las inversiones inmobiliarias en programas

residenciales en Guayaquil.
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Area de accién laboral

Tabla 7
Area de accion laboral

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Construccion 40 10%
Comercio 60 15%
Industrias 110 28%
Dependiente 70 18%
Independiente 90 2304
Sector informal 30 8%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021

Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 23 Area de accién laboral

Sector informal Construccién
8% 10%
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Independiente

23% 15%

Industrias
27%

Dependiente
17%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los datos obtenidos el area laboral con mas frecuencia son los de
las industrias con un 28%, con un 23% trabajador independiente y con un 8%

del sector informal.
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1) ¢Lainversion es segura en el sector inmobiliario?

Tabla 8

Inversion al sector inmobiliario

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Totalmente de Acuerdo 140 35%

De Acuerdo 110 28%

Ni de acuerdo ni en desacuerdo 60 15%

En desacuerdo 40 10%
Totalmente en Desacuerdo 50 13%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 24 Inversion en el sector inmobiliario
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27%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los resultados obtenidos con un 35% estan totalmente de acuerdo
gue la inversion en el sector inmobiliario es segura y confiable y con un 28%
estan de acuerdo, seguido con un 10% que esta totalmente en desacuerdo

gue la inversion en el sector inmobiliario es segura.
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2) ¢Compraun bien inmueble al contado o crédito?

Tabla 9

Se compra al contado o crédito el bien inmueble

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Contado 100 25%
Creédito 300 75%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 25 Compra al contado o crédito un bien inmueble

Contado
25%

Credito
75%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los resultados obtenidos con un 75% los encuestados al comprar un

inmueble lo hacen a crédito y con un 25% lo compran al contado
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3) ¢Un bieninmueble deberia de tener varias variables a considerar como
ubicacién, educacion, centros comerciales, entretenimiento,

forestacion, entre otros?

Tabla 10

Variables que debe tener un inmueble

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Muy importante 150 38%
Importante 125 31%
Medio importante 80 20%
Nada importante 45 11%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 26 Variables que debe tener un inmueble

Muy importante
38%

Medianamente
importante
20%

Importante
31%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los encuestados con un 38% es muy importante tener en cuenta varias
variables con un 31% considera importante, seguido de un 11% considera nada

importante dichas variables.
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4) ¢Sefale el precio maximo que invertiria en la entrada de un inmueble?

Tabla 11

Valor maximo en la entrada de un bien inmueble

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Menos de $5.000 150 38%
Entre $5.000 a $10.000 110 28%
Entre $10.000 a $15.000 50 13%
Entre $15.000 a $20.000 60 15%
Méas de $20.000 30 8%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 27 Valor maximo en la entrada de un bien inmueble

M3s de $20.000
8%

Menos de $5000
37%

Entre $10.000 a
$15.000
13%

Entre $5000 a
$10.000
27%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los encuestados con un 38% el precio maximo a pagar por la entrada
de un bien inmueble es menos de $5000 seguido de un 28% entre $5000 a

$10000 y con un 8% estarian dispuestos a pagar es mas de $20000
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5) ¢Evalue las principales variables que son importante para adquirir un

inmueble? (5 mayor importanciay 1 menor importancia)

Tabla 12

Principales variables al adquirir un bien

Descripcion de Variable | 5 4 3 2 1 Total
Precio del inmueble 210 80 50 35 25 400
i';‘:;ﬁﬁré‘cwra dell 169 130 40 50 20 400
Plusvalia del sector 150 120 70 45 15 400
Seguridad del inmueble | 140 70 74 62 54 400
Otras 120 35 90 80 75 400

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 28 Principales variables al adquirir un bien
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Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los resultados obtenidos las variables de mayor importancia al
momento de adquirir el bien son el precio del inmueble, la infraestructura,
Plusvalia del sector y las de menos importancia son la seguridad del inmueble y

otras variables
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6) ¢Donde realiza un crédito hipotecario en la adquisicion de un

inmueble?

Tabla 13

Crédito hipotecario para la adquisicion del inmueble
Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Bancos privados del Ecuador 140 35%
Banco publico o del estado 40 10%
BIESS 150 38%
Cooperativas y mutualistas 50 13%
Otros 20 5%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 29 Crédito hipotecario para la adquisicion del inmueble

Otros
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Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los encuestados con un 35% al obtener un crédito hipotecario en la

adquisiciéon de un inmueble este lo realiza a través de bancos privados del

Ecuador, seguido de un 38% a través del Banco instituto ecuatoriano de

seguridad social (BIESS) y con menor frecuencia un 5% a otros.
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7) ¢Es importante la asesoria de un experto inmobiliario antes de realizar

unainversion?

Tabla 14

Asesoria de un experto inmobiliario

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Muy importante 150 38%
Importante 120 30%
Poco importante 40 10%
Nada importante 90 230%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 30 Asesoria de un experto inmobiliario

Muy importante
37%

Poco important
10%

Importante
30%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los resultados obtenidos con un 38% considera importante la asesoria
de u corredor inmobiliario al momento de invertir seguido de un 30% lo considera
importante, y con menor frecuencia un 10% considera poco importante la

asesoria de un corredor inmobiliario.
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8) ¢Realizaria mejoras en el inmueble adquirido ante de arrendarlo?

Tabla 15

Mejoras en el inmueble que se adquiere
Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Totalmente de acuerdo 125 31%

De acuerdo 135 34%

Medio de acuerdo 45 11%

En desacuerdo 20 5%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 31 Mejoras en el inmueble que se adquiere

Totalmente en

desacuerdo
19% Totalmente de

acuerdo
31%

Medianamente
de acuerdo
11%

De acuerdo
34%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los encuestados con un 31% considera totalmente de acuerdo realizar
mejoras en el inmueble adquirido antes de arrendarlo seguido de un 345 de

acuerdo y con menor frecuencia un 5% esta en desacuerdo en realizar mejoras.
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9) ¢Es importante un flujo de efectivo al comprar

medir el rendimiento al vender o alquilar?

una propiedad para

Tabla 16

Flujo de efectivo al comprar una propiedad

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Totalmente de acuerdo 140 35%

De acuerdo 95 24%
Medio de acuerdo 50 13%

En desacuerdo 30 8%
Totalmente en desacuerdo 85 21%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 32 Flujo de efectivo al comprar una propiedad

Totalmente en
desacuerdo
21%

Medianamente de
acuerdo
12%

De acuerdo
24%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Totalmente de
acuerdo
35%

Segun los encuestados con un 35% estan totalmente de acuerdo en que es

importante un flujo de efectivo al comprar una propiedad para medir el

rendimiento al vender o alquilar seguido de un 24% esta de acuerdo y con un 8%

esta en desacuerdo es que es importante el flujo de efectivo.
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10) ¢Al invertir en bienes raices resulta mas rentable comparado con

depositar el dinero a largo plazo?

Tabla 17

Invertir en bienes raices es rentable

Descripcion F. Numérica F. Porcentual
Si 175 44%

No 110 28%
Tal vez 60 15%
Desconozco 55 14%
Suma Total 400 100%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Figura 33 Invertir en bienes raices es rentable

Tal vez
15%

Si
44%

No
27%

Fuente: Estudio de campo a PEA Febrero 2021
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Segun los datos obtenidos con un 44% si es rentable invertir en bienes raices
seguido de un 28% no considera rentable invertir en bienes mas bien guardar el

dinero en un depdsito a largo plazo.
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3.4 Perspectiva de desarrollo habitacional

La comparacién de los precios de la vivienda dentro del sector inmobiliario del
sector via a la costa tiene varias variables para la toma de decision, entre las
principales se puede considerar el uso de la tasa de capitalizacion para medir las
caracteristicas del crédito y compararlo con el rendimiento que podria tener el
iInmueble para esa manera acceder a mejores ratios de financiamiento. En el
Ecuador, especificamente en el sistema financiero nacional existe en los créditos
hipotecarios, que con una entrada minima del cinco al 30% se procede a

financiar el 70% al 95% del precio que tiene el inmueble.

. Primera Casa Segunda Casa
Institucion Tasa de
Financiera Tasa de interés | Plazo |Financian| . . Plaze | Financian
interes
25 .
4,99% - 5,99% - 100% 8,68% 20aifos 85%
BIESS anos
e 4,509 - 4,88% EE 95% 8,95% 20 arios 70%
Banco Pacifico anos
20
. 4,87% - 8,95% - 95% 8,95% 20 arios 70%
Banco Pichincha afios
) 9,50% EG F0% 9,75% 15 arios 0%
Banco Guayaguil anos
Cooperativa 15
Ahorro y Credito 10,50% " 100% 10,50% | 15 anos 90%
IEP anos

Fuente: (Diario EL Comercio, 2019)
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Para tener acceso a un crédito hipotecario es importante conocer la capacidad
de pago que tiene el inversionista, el buen manejo del crédito o y que cuente con
una entrada minima para la adquisicion de una vivienda en cualquier programa
inmobiliario de la via a la costa.

Entre las principales entidades que se dedican al financiamiento se encuentra
la banca privada, el BIESS y las Cooperativas de ahorro y crédito.

En la tabla se visualiza el sector inmobiliario desde una perspectiva financiera,
donde se comparan dos viviendas a través de las diferentes empresas publicas
y privadas que financian un crédito hipotecario, donde se observa que las

entidades financieras publicas tienen una tasa mas accesible y un mayor plazo
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de tiempo, e incluso se financia la totalidad de la vivienda. La empresa privada
es un tanto rigida para el financiamiento, donde se solicitan informacion
pertinente del inversionista y a la vez la tasa de interés por el crédito es mayor,
e incluso el plazo del financiamiento disminuye en comparacion a la banca
publica.

Indicador de referente a la oferta inmobiliaria

P=f(,U,V,EZ S, w)

P= precio del inmueble

F= variables para considerar en la oferta.

I= Superficie, Suelo, Soporte arquitectonico.

V= Vecindario, tecnologia y seguridad.

U= Ubicacién y esparcimiento.

Z= Ubicacion en el plano, y las caracteristicas con se construye el inmueble.
S= Servicios béasicos e infraestructura.

E= Areas verdes y desperdicios

W= Precios implicitos

Sl el precio del inmueble es de 60000 ddlares, la decision de compra se la

Tabla 18 Precio implicito de un inmueble

70%

3% 3% 4% 4% 4% 2% 50000

indicador 1500 1500 2000 2000 2000 1000 10000
60000

Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

En la tabla se observa el precio implicito que es de 50.000 $, existe en 10.000
$ restantes del valor real de la vivienda que esta reflejado en un porcentaje del
30% en comparacion al 70% del precio implicito, existen seis variables que
identifican el poder de decision para la adquisicion del inmueble que, en la

superficie, la seguridad del vecindario, la biografia del programa de inmuebles,
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la ubicacion, el equipamiento y las areas verdes. La evaluacion de cada una de
las variables permite identificar el valor real del inmueble para poder adquirirlo

como inversion.

3.4.1 Ratios financieras en la inversién inmobiliaria

Dentro del gasto financiero inversion inmobiliaria se puede destacar la tasa de
capitalizacion, el rendimiento de la inversion en efectivo, la rentabilidad total de

la inversion y el margen de explotacion.

3.4.2 Tasade capitalizacion

Margen de Explotaciéon

Tasa de Capitalizaciéon = - -
Precio de la Propiedad

Este indicador aplicado a un inmueble con mayor rendimiento en el sector de
la via a la costa se aplicara para todos los inmuebles en la comparacion de los
precios. La tasa es ingreso del alquiler del inmueble en un afio, dividido para el
precio del inmueble, donde el resultado alcanzado reflejaria el rendimiento de la

propiedad.

3.4.3 Rendimiento ROI en Efectivo

efectivo despues del servicio de la deuda

ROI = — —
Inversién al inicio

El proceso de amortizacién de un inmueble en los programas de la via a la
costa se mide el rendimiento de la inversién considerando el efectivo restante de
la deuda sobre la inversion inicial al momento de cerrar la negociacion del crédito

con la banca, combinando las operaciones de la inversion y el valor a percibir.

3.4.4 Rentabilidad de lainversion

Efectivo restante + reduccion del capital
ROI total =

Inversion
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Lo mismo seria:
ROI total = ROI ingresos netos + ROI efectivo
El ROI total es la inversion inicial en relacion con la rentabilidad, y el efectivo
sobrante de la deuda, se agrega la reduccion del capital, y se lo divide para la

inversion.

3.4.5 El margen de explotacion

Margen de Explotacion

PreciodeVenta = —
Tasa de Capitalizacion

Verlo de otra manera:

Margen de Explotaciéon = Precio de Venta * Tasa de Capitalizacion

El margen de explotacién o Ingreso es un indicador que analiza la rentabilidad
con base al crédito de compra y venta, de los programas inmobiliario que
establece el margen de explotaciébn en comparacion con la tasa de capitalizacion.

Es un ingreso neto de un alquiler anual del inmueble.

Ejemplo para la aplicacién de un indicador financiero en la inversion a un
inmueble

Se compra una casa en los Angeles en el sector via a la costa a 60.000
dolares, con una tasa de capitalizacién de 6,06%, el préstamo hipotecario se lo
realiza a través del Banco de Pichincha a una tasa interés 8,95% para que el
valor del arriendo se pueda cubrir en la cuota mensual del crédito, por lo que se

requiere del 52% del valor de la entrada.

Tabla 19

Financiamiento de un Inmueble en Urb. Los Angeles

Valor del bien $ 60.000
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(Inversién) 52% $ 31.200
Monto Financiado $28.800
SOLCA 0,5% $144
Monto efectivo  47,76% $28.656
Mensualidades 240
Interés Nominal 8,95%
Interés Efectivo 9,33%
Mensualidad $258,20

Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Tabla 20

Valor del dividendo comparado con el valor del alquiler neto.

Dividendo $258,20 Alicuota 10,56% $32,00
Seguro + $18,59 Alquiler Bruto $303,00
desgravamen
Incendio ~ + $15,00 Mantenimiento 3 5eor . 10,75
y gastos

Cuota  del _ : :
Préstamo = $291,79 Alquiler Neto = $292,25
Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Alquiler Neto

indicador de cobertura al servicio de la deuda =

Indicador de cobertura al servicio de la deuda =

Cuota mensual

292,25

291,79

indicador de cobertura al servicio de la deuda = 1,00
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Para esta vivienda se usa una tasa de capitalizacion del 6,06% que segun los

calculos se requiere de una entrada de 51,80%, asi el alquiler puede cubrir el

crédito en las cuotas mensuales.

3.4.6 Andlisis de lalnversion Inmobiliaria

Los ingresos y los gastos operacionales para obtener el margen de

explotacion se reflejan en la siguiente tabla.

Ingresos por alquiler
Proyeccién de los
Ingresos

Ingresos de operaciones

Impuestos prediales
Bomberos

Mantenimiento y

cuidados
Gastos de operacion
Gastos operativos

Gastos de operacion

Margen de explotaciéon

Proyectado

Ano 1 Afo 2 ANo 3 Afo 4 ANo 5

$3.636,00 $3.636,00 $3.636,00 $3.817,80 $3.817,80

$181,80 $190,89
$3.636,00 $3.636,00 $3.817,80 $3.817,80 $4.008,69

$42,00 $42,00 $42,00 $42,00 $42,00
$9,00 $9,00 $9,00 $9,00 $9,00

$78,00 $78,00 $78,00 $78,00 $78,00

$129,00 $129,00 $129,00 $131,58 $131,58
$2,58 $2,63

$129,00 $129,00 $131,58 $131,58 $134,21

$3.507,00 $3.507,00 $3.686,22 $3.686,22 $3.874,48

Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Los ingresos son por el alquiler, no se considera las alicuotas, el impuesto

predial a 2.5x1000 es segun el avaltuo del catastro, el impuesto a los bomberos

es de 1.5x1000 del avaluo y gastos de mantenimiento es de 2,15% sobre el

ingreso del alquiler mensual. Para encontrar el indicador de explotacion se resta

el Ingreso con el gasto de operacion.
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3.4.7 Detalle de Flujo de efectivo y las medidas de rendimiento

Proyectado

Ao 0 Afol AfRo2 AfRo3 Afno4 AnRob5

Flujo de Efectivo $3.507 $3.507 $3.686 $3.686 $3.874
servicio de deuda $3.501 $3.501 $3.501 $3.501 $3.501
F.E. restante de

operaciones $6 $6 $185 $185  $373

indice de cobertura
del servicio de la

deuda 1,00 1,00 1,05 1,05 1,11
ROI de ingresos neto 11,24% 11,24% 11,81% 11,81% 12,42%
ROI en efectivo 0,02% 0,02% 0,59% 0,59% 1,20%

$31.200 $3.507 $3.507 $3.686 $3.686 $3.874 $49.468,79
TIR 16,75%

Elaborado por: Jessica Aspiazu Vera

Los valores estan proyectados a 5 afios, con una plusvalia a 5% en cada afio,
dado que el valor de la inversion equivale a 31200 ddlares, que segun el monto
de ingresos por los arriendos dentro del flujo general un rendimiento TIR del 16%,

dando viabilidad a la inversion.

Margen de Explotacion

Indicador ROI de los ingresos neto = — —
Inversion Inicial

350711 24%
31.200

Indicador ROI de los ingresos neto =

El ROI en el primer afio es de 11,24%, esto implica que se calcula en los

siguientes afnos.

efectivo restante de la deuda

Indicador ROI en efectivo = —
Inversion
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Indicador ROI en efectivo = =0,02%

31.200

El ROI en el primer afio, es bajo debido a que la deuda esta casi similar al
valor del arriendo, con un saldo de 6 délares, en la tabla se observa que en el en
el quinto afio, queda un valor de saldo de 373 doélares existiendo un incremento
a 1,20%.

3.5Aspecto innovador

El aspecto innovador se refiere directamente a la inversion del inmueble en el
sector de la via a la costa, donde se toma en consideracion un monto de 60.000
$ y se establece parametros para que se procede a dar un ingreso inicial, para
que todos los valores de la amortizacion del crédito se han cancelado en
compendio con el valor de un arrendamiento. El aspecto innovador encierra
caracteristicas que dinamiza la propuesta de inversién en bienes inmuebles, y
contribuye a la actualizacién e incremento de los activos fijos que prestan
servicios de arrendamiento, generando una rentabilidad que supera el efectivo

de una cuenta bancaria.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

Referente a primer objetivo sobre describir las principales hegemonias de los
bienes inmuebles, la mayor parte de los programas de vivienda que existe en el
sector de la via a la costa tienen diferente variedades de colores, existe gran
cantidad de sitios de entretenimientos y centros comerciales, hay una afluencia
de centros educativos en crecimiento, se observa ademas una infraestructura
adecuada en cada uno los proyectos inmobiliarios existentes en el sector,
ademas una gran up fluida de transito de lineas locales y rurales de transporte
privado y publico que estan inmerso a la movilidad.

Los inversionista que forman la poblacion econémicamente activa, manejan
recursos en la entidades bancarias en cuenta de ahorros o corrientes, analiza la
posibilidad de tomar la decision de acceder a una vivienda como parte de un
inversion segura y confiable que permitiria ampliar la cobertura del activo y a la
vez generar una mayor rentabilidad hasta finiquitar el compromiso adquirido con
la banca o lograr vender el inmueble después de un tiempo determinado para
recuperar la inversion realizada.

Se crea un indicador financiero que permite medir la hegemonia de cada uno
de los programas inmobiliarios que existe en el sector de la via a la costa, donde
se determina el uso de férmulas que permitan describir la ventaja de un crédito
hipotecario y a la vez analizar la decision de compra de una vivienda tomando
en consideracion los indices de rendimiento de la inversion fija y total, el margen
de explotacién de la venta, y la tasa interna de retorno del flujo de ingreso y
egreso percibido por el arriendo del inmueble.

Dentro de los resultados obtenidos en el ejemplo manifestado se observa que
existe un ingreso por alquiler que representa también un gasto o en las
operaciones e impuestos, bomberos y mantenimiento, entre otros, existiendo un
margen de explotacion de alrededor de 3507 $, esto refleja una tasa interna de
retorno del 16,75%, similar situacion ocurre en el rendimiento de la inversion ROI

con un 11,24%, lo que da viabilidad y operatividad al flujo de efectivo.
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Recomendaciones

El andlisis realizado referente a la inversibn en activos inmobiliarios,
representa una oportunidad para aquellas personas que mantienen dineros en
las cuentas de ahorro y corriente en el sistema financiero nacional, debido a que
al existir un indicador financiero que cuantifigue y compare la informacion
referente a la amortizacion de un crédito en comparacion al arriendo de un
inmueble, se estima una ventaja de acceso a nuevas inversiones que viabiliza
las operaciones en el manejo del flujo de efectivo.

Se recomienda realizar continuas inversiones en el ambito inmobiliario, debido
a que la mayor parte los bienes adquiridos absorben plusvalia y a la vez un mejor
precio acorde a las diferentes variables que permite la hegemonia en el precio
del inmueble. Es importante definir que un bien inmueble adquiere constante
valor implicito en la ubicacién, en el sector de residencia, en la situacién
geografica, en el entretenimiento y diversidad existente.

El indicador financiero creado permitira medir cuales la tendencia objetiva de
comprar un bien para manejar un ingreso adicional que permita contribuir con la
cuota de amortizacibn mensual del bien a través de un ingreso por arriendo,
existe la posibilidad de que el bien adquirido se logre vender después de un
periodo de tiempo y se tenga una mayor rentabilidad en relacién a mantener el
dinero guardado en una cuenta de ahorro o corriente dentro del sistema
bancario.

Conocer continuamente las variedades de situaciones externas vy
macroecondmicas que se desarrollen en la industria inmobiliaria, para acceder a
ventajas objetivas en la adquisicion de un bien inmueble como inversion, también
se requiere el detalle de las tasas activa y pasiva del sistema financiero nacional
para acceder a la linea de créditos oportuna que permitan viabilizar la obtencion

de un bien inmueble como inversion.
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Anexo

Encuestas

UNIVERSIDAD UTEG

Objetivos de la encuesta: Determinar el interés de inversionistas en la
adquisiciéon de bienes inmuebles
Encuesta dirigida a: Inversionistas en bienes raices/ PEA

Datos Generales

1) Edad

18 a 26 afios
26 a 36 afios

36 a 51 afios
51 a 65 afnos
mayor a 65 afios

agrwnhPE

2) Geénero
1. Masculino
2. Femenino

3) Areade accién laboral
Construccién
Comercio

Industrias
Dependiente
Independiente
Sector informal

ouhwNE

Datos especificos

1) ¢Lainversion en el sector inmobiliario es seguray confiable?
Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Ni de acuerdo ni en desacuerdo

En desacuerdo

Totalmente en desacuerdo

akrwNE

2) ¢Compraun bien inmueble al contado o crédito?
1. Contado
2. Credito

3) ¢Un bien inmueble deberia de tener varias variables a considerar
como ubicacidén, educacidon, centros comerciales, entretenimiento,
forestacion, entre otros?

1. Muy importante
2. Importante
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4)

5)

3. Medianamente importante
4. Nada importante

¢ Sefale el precio maximo que invertiria en la entrada de un inmueble?
1. Menos de $5000

2. Entre $5000 a $10.000

3. Entre $10.000 a $15.000

4. Entre $15.000 a $20.000

5. Més de $20.000

¢, Evalue las principales variables que son importante para adquirir un
inmueble? (5 mayor importanciay 1 menor importancia)

Descripciéon de Variable 514 |3 2 |1

Precio del inmueble

Infraestructura del inmueble

Plusvalia del sector

Seguridad del inmueble

Otras

6)

7)

8)

9)

¢Donde realiza un crédito hipotecario en la adquisicion de un
inmueble?

Banco privados del Ecuador

Banco publico o del estado

Banco instituto ecuatoriano de seguridad social (BIESS)
Asociaciones, Cooperativas y mutualistas

Otros

arwnE

¢Es importante la asesoria de un experto inmobiliario antes de realizar
una inversion?

1. Muy importante

2. Importante

3. Poco importante

4. Nada importante

¢Realizaria mejoras en el inmueble adquirido ante de arrendarlo?
Totalmente de acuerdo

De acuerdo

Medianamente de acuerdo

En desacuerdo

Totalmente en desacuerdo

arwNE

¢Es importante un flujo de efectivo al comprar una propiedad para
medir el rendimiento al vender o alquilar?

1. Totalmente de acuerdo

2. De acuerdo

3. Medianamente de acuerdo
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4. En desacuerdo
5. Totalmente en desacuerdo

10) ¢Al invertir en bienes raices es mas rentable comparado con
depositar el dinero alargo plazo?

Si

No

Tal vez

Desconozco

Gracias por incentivar al desarrollo del pais y a la presente investigacion
para magister
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