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CAPITULO 1: RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Objetivos proposito del Proyecto

Realizar un analisis financiero y social para el desarrollo de un plan
habitacional con enfoque ecoldgico destinado a la clase media-baja y

media en la Via a Daule para satisfacer la demanda existente.

Los objetivos que se abarcaran son los siguientes:

Estimar la demanda insatisfecha de viviendas en la ciudad de Guayaquil.

Identificar y cuantificar los costos y beneficios mediante el analisis
econdémico financiero de la actividad para poder proyectar y construir los

flujos adecuados para realizar la evaluacion privada de este proyecto.

Con todos estos antecedentes, sabiendo que el mercado inmobiliario es un
rubro importante dentro de la economia y especificamente del PIB,
conociendo que existe una demanda potencial atractiva, y estando al tanto
de la creciente plusvalia del sector, es por esto que nuestro proyecto de
construccién y comercializacion de un plan habitacional con enfoque
ecolégico con el fin de conocer los requerimientos de los clientes

potenciales y demostrar la viabilidad del mismo.
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1.2 Macroentorno

Desde 1999, cuando ocurrié la crisis bancaria, derivando ésta en el
congelamiento de los depdsitos de la banca privada, el sector inmobiliario
en Ecuador ha venido pasando por una serie de dificultades. Sin embargo,
a partir de la dolarizacién, las compafias dedicadas a esta actividad,

volvieron a tener confianza en este mercado, reactivando este negocio.
Importancia del sector inmobiliario dentro del PIB

El sector inmobiliario representa un aporte importante a la economia del
pais. A pesar de disminuir en porcentaje con respecto al PIB, este sector
ha estado incrementando su valor en ddélares en los ultimos afios, con
excepcion del periodo de crisis financiera, comprendido entre los afios 1999
y 2001, donde el porcentaje con relacion al PIB y su valor en ddlares
disminuyé. Pero el PIB también disminuyé en esos afios, para luego

incrementarse paulatinamente.

Del afio 1994 al 2005, los valores en délares del sector inmobiliario y el PIB
van de la mano, teniendo exactamente el mismo comportamiento, lo que

demuestra una gran afinidad del sector con el PIB.
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1.3 Problematica del sector, nuestra ventaja competitiva

En Ecuador se tiene la problemética de que se despreocupan por el
impacto que se da al entorno ecoldgico ni los beneficios que se puedan dar
al entorno ecolégico mucho menos la optimizacion de recursos de

construccién que minimicen el impacto ecoldgico.

Es de esta forma que presentamos como una ventaja competitiva en el
mercado inmobiliario la propuesta de utilizar elementos ecoldgicos en la
construccién de viviendas los cuales den como impacto directo la
minimizacion de costos de construccién y externalidades lo cual nos daria
la oportunidad de ofrecer villas a precios asequibles a un mercado cautivo
medio o medio bajo, ademas de que se pueda obtener mayor utilidad de

elementos como el agua y/o la energia eléctrica.

1.4 Mercados objetivos, Domésticos e Internacionales

Nuestro mercado cautivo se ubica en Ecuador especificamente en la
provincia del Guayas en la ciudad de Guayaquil nos enfocamos a un
segmento que requiera adquirir viviendas y esté dispuesto a residir por la

via Daule.
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1.5 Informacidon macroecondmica del mercado estudiado

El mercado inmobiliario se mantiene estable gracias al financiamiento a
largo plazo que brindan las entidades financieras. Es un factor que
dinamizé el mercado fortaleciendo el nivel de ventas. Esta actividad mueve
millones de dolares al afio, y su comportamiento es estable, que no permite

hablar de temporadas altas o bajas

Al momento, existe una superior oferta de inmuebles de mayor cuantia, que
fluctban entre 150 mil y 300 mil dolares, por ello la demanda es menor. La
oferta es variada: casas, terrenos, departamentos, quintas, etc. Sin
embargo, los que mas se venden son los terrenos y casas de mediano
costo (predios de 15 mil y 20 mil dbélares y viviendas de alrededor de 50 mil

dolares).

La gente por lo general, busca terrenos pequefios, urbanizados, cercanos o
aledafios a la ciudad y casitas coémodas, manualitas, de tres dormitorios,
que estén en ciudadelas urbanizadas; aqui se concentra un mayor
porcentaje de la demanda. En cambio, quienes compran bienes de mayor
valia, son aquellos que pertenecen a otro estrato social y prefieren un

mejor estilo de vivienda.
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1.6 Tamafio potencial y crecimiento de la empresa

Las fuentes de financiamiento no obstante, son el pilar fundamental del
mercado inmobiliario. La meta es que éstas tengan tasas de interés mas
convenientes y se promuevan con mayor apertura al publico; es decir, que
las entidades financieras faciliten el tramite a fin de que el nivel de
oportunidad sea mayor para el cliente.

El mercado inmobiliario depende mucho de la estabilidad del pais. Una de
las grandes ventajas de la dolarizacion, ha sido precisamente la
estabilidad; tenemos una inflacion baja que mantiene el nivel de precios de
los inmuebles; tenemos entidades financieras que brindan crédito a largo

plazo.

La mayoria de los negocios, se realizan hoy dia, con financiamiento; por
tanto, es importante que, quien quiere vender tenga la paciencia y el tiempo

para esperar que el Banco haga el desembolso del crédito.
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CAPITULO 2: CONSTITUCION DE LA EMPRESA

2.1 Marco Legal
Constitucion de compafias

Conforme a las instrucciones de la Superintendencia de Compaifias,
el trAmite para la constitucion de una compafiia andnima, debe seguir los
siguientes pasos: (Art. 146 y SSG. LC)

a. Elaboracion y presentacion ante la Superintendencia, para la
formulaciéon de observaciones, de la minuta de escritura publica, que
contenga el contrato constitutivo, el estatuto social y la integracion del

capital;

b. Depdsito en una cuenta de integracion, abierta en un banco como
depdsito de plazo mayor, del capital en numerario que haya sido suscrito y
pagado; y, cuando se aportan bienes, avalto de los mismos; (163 LC)

c. Afiliacion a la camara de la produccion que corresponda al objeto
social, y autorizaciones que se requieran en los casos especiales que

determine la ley; (19 LC)

15



d. Otorgamiento de la escritura publica de constitucién.

e. Solicitud de aprobacién de la constitucion de la compaiiia, dirigida
al Superintendente de Compafias, adjuntando tres copias certificadas de la

escritura respectiva

f. Aprobaciéon, mediante resolucion expedida por la Superintendencia

g. Protocolizacion de la resolucion aprobatoria

h. Publicacion en un diario de la localidad del extracto de la escritura

y de la razén de la aprobacion

i. Inscripcién en el Registro Mercantil, en el registro de sociedades de

la Superintendencia y en el Registro Unico de Contribuyentes

j. Designacion de los administradores de la compafia por la junta
general, que se reunira inmediatamente después la Inscripcion en el
Registro Mercantil del nombramiento de los administradores con la razén

de la aceptacién del cargo
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k. Autorizacién de la Superintendencia para que los fondos de la

cuenta de integraciéon puedan ser retirados.

La constitucion de toda compafila andonima debe hacerse,
necesariamente, mediante escritura publica. En las escrituras de
constitucion otorgadas después del 13 de marzo del 2000 los valores del
capital y de las acciones deben expresarse en dolares de los Estados

Unidos de América.

Una vez otorgada la escritura de constitucion, debe obtenerse la
aprobacién de la Superintendencia de Compaiiias, la cual lo hard si se
cumplen los requisitos legales y, al hacerlo, dispondra la publicacion por la
prensa, por una sola vez, de un extracto de la escritura y de la razén de su
aprobaciéon. La publicacion debe realizarse en uno de los periddicos de
mayor circulacién del domicilio de la compafia. La Superintendencia de
Compaifiias ha reglamentado el contenido del extracto que debe publicarse
(151 LC).

La Superintendencia dispondra también la inscripcién de la escritura
en el Registro Mercantil y sélo a partir de la inscripcién, la nueva compafia

adquiere personeria juridica (146 LC).

El establecimiento de sucursales, aumento de capital (salvo que el

capital autorizado no haya sido suscrito en forma integra), disminucién de
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capital, la prérroga del contrato social, la transformacion, fusién, escision,
cambio de nombre, domicilio, convalidacion, reactivacion, asi como todos
los convenios y resoluciones que alteran las clausulas que deban
registrarse y publicarse o cualquier otra reforma estatutaria, se sujetaran a

las mismas solemnidades establecidas para la constitucion de la compafiia.

Con estas disposiciones, la Ley ha querido que se otorgue la mayor
formalidad y publicidad a los actos de constitucion. Por la misma razon

dispone expresamente que todo pacto reservado sera nulo.

Manera de Constituirse una Compafiia Anénima

Una compafiia an6nima puede constituirse de dos maneras: (148 y
sgs. LC)

a. de manera simultanea, esto es en un solo acto mediante un
convenio suscrito por los accionistas fundadores, que comparecen al

otorgamiento de la escritura; vy,

b. de manera sucesiva, mediante la promocion y suscripciéon publica

de acciones.
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En cada uno de estos casos se distinguen formalidades especiales

que deben cumplirse.

a. Constitucion simultanea
Escritura de fundacion:

Cuando se trata de una constitucion simultdnea, o en un solo acto,
ésta se produce mediante la escritura de fundacion, que debe ser otorgada
por los accionistas fundadores de la compaiiia. La escritura debe contener
el contrato constitutivo y el estatuto por el que se regird la compaiiia y, en
especial, lo siguiente:

Lugar y fecha de celebracion del contrato;

Nombre, nacionalidad y domicilio de las personas naturales o juridicas que

constituyen la compafia y su voluntad de fundarla;
Objeto social, debidamente concretado;
Denominacién y duracién;

Importe del capital autorizado, si lo hubiere, y del capital suscrito, con la
expresion del numero de acciones en que estuviere dividido, el valor
nominal de las mismas, su clase, asi como el nombre y nacionalidad de los

suscriptores del capital;

Indicacion de lo que cada socio suscribe y paga en dinero o en otros

bienes; el valor atribuido a éstos y la parte del capital no pagado;
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Domicilio de la compafiia;
Forma de administraciéon y facultades de los administradores;
Forma y épocas de convocar a las juntas generales;

Forma de designacién de los administradores y clara enunciaciéon de los

funcionarios que tengan la representacion legal de la compaiia;
Normas de reparto de utilidades;

Determinacién de los casos en que la compafiia haya de disolverse

anticipadamente; v,

Forma de proceder a la designacion de liquidadores.
b. Constitucion sucesiva

Escritura de promocién

En el caso de una constitucidon sucesiva o por suscripcién publica, el
primer paso que deben dar los iniciadores o promotores de la compafia es
suscribir la escritura de promocién. Esta escritura debe contener el
convenio de llevar adelante esta promocion, el estatuto que ha de regir a la

compaifiia y, en especial, lo siguiente: (153 LC)

Nombre, apellido, nacionalidad y domicilio de los promotores;
Denominacién, objeto, capital autorizado si lo hubiere y capital suscrito;

Derechos y ventajas particulares reservadas a los promotores;

20



Numero de acciones en que el capital estuviere dividido, la clase y valor

nominal de cada accion, su categoria y series;
Plazo y condicion de suscripcion de las acciones;

Nombre de la institucién bancaria o financiera depositaria de las cantidades

a pagarse en concepto de la suscripcion;
Plazo dentro del cual se otorgara la escritura de fundacién, vy;

Domicilio de la compafiia.

Los términos del estatuto y las condiciones de la promocion no
podran ser modificados antes de la suscripcién de escritura definitiva (154
LC).

Regulacién en caso de liguidacién

Disuelta una compafiia debera ponerse en estado de liquidacion,

excepto en los casos de fusion y escision (377 LC).

Mientras se realiza la liquidacion, la compaiiia disuelta conservara su
personeria juridica. Durante este proceso, a la denominacion de la

compaifiia se agregara la palabra "en liquidacion" (378 LC).
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Inicio de la liquidacion:

El proceso de liquidacién se inicia con la inscripcion de los siguientes
instrumentos: (377 LC)

La resolucion que ordena la liquidacion, en los casos de disolucion de

pleno derecho;

La resolucién que declara la disolucién y ordena la liquidacion cuando es

dictada por el Superintendente de Compaifiias; vy,

La escritura de disolucion y liguidacién voluntaria y la respectiva resolucion

aprobatoria.

Procedimiento para la liquidacion:

Una vez que el liguidador inscriba el nombramiento, Ilos
administradores le entregardn con inventario los bienes, libros vy
documentos de la compafiia. Si los administradores se negaren o
retardaren el cumplimiento de esta disposicién, por mas de cinco dias,
desde que fueron notificados por escrito por el liquidador, Ila
Superintendencia podra imponerles una multa de hasta doce salarios
minimos vitales generales, sin perjuicio de las deméas responsabilidades
(392 LC).

Si los administradores estuvieren ausentes o incumplieren lo

dispuesto, el liquidador se hard cargo de los bienes, libros y documentos
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formulando el correspondiente inventario, con intervencion de un delegado

de la Superintendencia de Compafias.

El liquidador publicara, por tres dias consecutivos, en un diario de
amplia circulacion en el domicilio principal de la compaifia y en los que
operen las sucursales, un aviso que notifique a los acreedores, para que en
el término de veinte dias presenten los documentos que acrediten su
derecho. Transcurrido este término se tomara en cuenta Unicamente a los
acreedores que hayan probado su calidad y a todos los reconocidos en los
libros de la compaifia. Con la inscripcion de la liquidaciéon, todos los
créditos en contra de ésta, se consideraran de plazo vencido (393 LC).

Durante el periodo de liquidacién, el liquidador observara las
disposiciones del contrato social en cuanto a convocatorias y reuniones de
juntas de socios o accionistas, que seran convocadas y presididas por el
liquidador, quien informara sobre la marcha de la liquidacién (395 LC).

Cuando en el orden del dia constare el conocimiento del balance
anual y la memoria de la liquidacion, estos documentos se consideraran

aprobados si la junta general no se reuniere en segunda convocatoria.

Si el liquidador no ha intervenido en la celebracion de cualquier
contrato, el Superintendente de Compaiiias dispondra que los registradores
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de la propiedad y demas funcionarios no hagan las inscripciones o

anotaciones de enajenacion o gravamenes reales de bienes (396 LC).
Reglas para la liquidacion:

En el caso de que la compafia disponga de bienes, el liquidador

observara las siguientes reglas: (398 LC)

1.- Realizara el activo y extinguira el pasivo por los modos previstos
en el Codigo Civil;

2.- Para efectuar los pagos a los acreedores, aplicara las normas
sobre prelacion de créditos. EI honorario del liquidador nombrado por el
Superintendente de Compafias y los gastos efectuados por la
Superintendencia se considerard como gastos causados en interés comun

de los acreedores y por tanto, créditos de primera clase;

3.- Los bienes muebles se venderan en forma directa o en publica

subasta con intervencion de martillador publico.
La venta de bienes inmuebles o del total del activo y pasivo se efectuara:
En remate;

Directamente, siempre que el estatuto contemple esa facultad o la junta

general lo autorice;
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4.- Elaborard el balance final de la liquidacién con la distribucion del
haber social y convocara a junta general para su conocimiento y

aprobacion. Intervendra en esta junta un delegado de la Superintendencia.

La convocatoria se hara por la prensa con ocho dias de anticipacién al
fijado para la reunién, indicando el lugar donde se encuentra el balance a

disposicion de los socios o0 accionistas;

5.- Una vez aprobado el balance final, procedera a la distribucién o
adjudicacion del remanente en proporcion a lo que cada socio 0 accionista
le corresponda. El balance se protocolizara conjuntamente con el acta

respectiva;

6.- En caso de que la junta general no se reuna o, si reunida, no
aprobare el balance final, depositara el remanente a la orden de un juez de
lo civil, para que tramite su particion de conformidad con lo dispuesto en el
Cadigo Civil;

Ningln socio o accionista podra exigir la entrega del haber que le
corresponda en la division de la masa social, mientras no se hayan
extinguido las obligaciones y deudas de la compafiia, o no se haya
depositado su importe; (399 LC)

Si repartido el haber social, aparecieren nuevos acreedores, €stos

podran reclamar por la via judicial a los socios o accionistas adjudicatarios
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en proporcion a la cuota que hubieren recibido, hasta dentro de cinco afos

contados desde la ultima publicacion del aviso a los acreedores (400 LC).

Si el remanente estuviere depositado ante un juez de lo civil, los

acreedores podran hacer valer sus derechos ante dicha autoridad;

Las cuotas no reclamadas, dentro de los 90 dias siguientes a la
aprobacién del balance final, se depositaran a la orden de un juez de lo

civil a nombre de los beneficiarios (401 LC).
Aspectos Tributarios
Impuesto al Valor Agregado

La venta de departamentos, viviendas y cualquier bien inmueble, esta

exenta del 12% del IVA segun los articulos detallados a continuacion:

Art. 52.- Objeto del impuesto.

Establécese el impuesto al valor agregado (IVA), que grava al valor de la
transferencia de dominio o a la importacibn de bienes muebles de
naturaleza corporal, en todas sus etapas de comercializacion, y al
valor de los servicios prestados, en la forma y en las condiciones que prevé

esta Ley.

Art. 53.- Concepto de transferencia.
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Para efectos de este impuesto, se considera transferencia:

1. Todo acto o contrato realizado por personas naturales o
sociedades que tenga por objeto transferir el dominio de bienes muebles de
naturaleza corporal, aun cuando la transferencia se efectie a titulo
gratuito, independientemente de su designacion o de las condiciones que

pacten las partes;

2. La venta de bienes muebles de naturaleza corporal que hayan sido
recibidos en consignacion y el arrendamiento de éstos con opcion de
compraventa, incluido el arrendamiento mercantil, bajo todas sus

modalidades; v,

3. El uso o consumo personal, por parte del sujeto pasivo del
impuesto, de los bienes muebles de naturaleza corporal que sean objeto de

su produccion o venta.

Impuesto a la Renta

Las empresas que desarrollan actividades en el Ecuador se deberan
informar acerca del concepto de renta como lo explica el articulo 1 de la
Ley donde se la define como todo ingreso que obtenga una persona tanto
en territorio como en el exterior, siempre y cuando, sean de fuente

ecuatoriana;:
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Art. 1.- Objeto del impuesto.

Establécese el impuesto a la renta global que obtengan las personas
naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades nacionales o

extranjeras, de acuerdo con las disposiciones de la presente Ley.

Art. 2.- Concepto de renta.

Para efectos de este impuesto se considera renta:

1. Los ingresos de fuente ecuatoriana obtenidos a titulo gratuito u
oneroso, bien sea que provengan del trabajo, del capital o de ambas

fuentes, consistentes en dinero, especies 0 servicios; v,

2. Los ingresos obtenidos en el exterior por personas naturales
domiciliadas en el pais o por sociedades nacionales, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 98 de esta Ley.

La Ley certifica que sociedad es toda persona juridica tanto si es de hecho

como de derecho en el articulo 98:

Art. 67.- Agentes de retencion.

Seran agentes de retencién del impuesto a la renta:
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a. Las entidades sector publico, segun la definicion del Art. 118 de la
Constitucion Politica del Ecuador, las sociedades, las personas naturales y
las sucesiones indivisas obligadas a llevar contabilidad, que realicen pagos
o0 acrediten en cuenta valores que constituyan ingresos gravados para

quien los perciba;

b. Todos los empleadores por los pagos que realicen en concepto de
remuneraciones, bonificaciones, comisiones y mas emolumentos a favor de

los contribuyentes en relacion de dependencia, v;

c. (Reformado por el Art. 1 del Dcto. 2712, R.O. 600, 19-VI-2002) Los
contribuyentes dedicados a actividades de exportacion por todos los pagos
gue efectien a sus proveedores de cualquier bien o producto exportable,
incluso aquellos de origen agropecuario siempre que dichos valores

constituyan renta gravada para quien los perciba.

Art. 28.- Ingresos de las empresas de construccion.

Las empresas que obtengan ingresos provenientes de la actividad de la
construccién, satisfaran el impuesto a base de los resultados que arroje la
contabilidad de la empresa. Cuando las obras de construccion duren mas
de un afo, se podra adoptar uno de los sistemas recomendados por la
técnica contable para el registro de los ingresos y costos de las obras, tales
como el sistema de "obra terminada" y el sistema de "porcentaje de
terminaciéon”, pero, adoptado un sistema, no podra cambiarse a otro sino

con autorizacion del Servicio de Rentas Internas.
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Cuando las empresas no lleven contabilidad o la que lleven no se ajuste a
las disposiciones legales y reglamentarias, sin perjuicio de las sanciones a

que hubiere lugar, se aplicard la siguiente norma:

En los contratos de construccién a precios fijos, unitarios o globales, se
presumird que la base imponible es igual al 12% del total del contrato.
Cuando dichos contratos tengan financiamiento, el porcentaje sera del
15%.

Los honorarios que perciban las personas naturales, por direccion técnica o
administraciéon, constituyen ingresos de servicios profesionales y, por lo

tanto, no estan sujetos a las normas de este articulo.

Art. 37.- Tarifa del impuesto a la renta para sociedades. Las

sociedades constituidas en el Ecuador asi como las sucursales de
sociedades extranjeras domiciliadas en el pais y los establecimientos
permanentes de sociedades extranjeras no domiciliadas que obtengan
ingresos gravables, estaran sujetas a la tarifa impositiva del veinte y cinco
(25%) sobre su base imponible. Las instituciones que conforman el sistema
financiero nacional estaran sujetas al impuesto del veinte y cinco por ciento

(25%) sobre su base imponible.
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Las empresas de exploracién y explotacion de hidrocarburos
estaran sujetas al impuesto minimo del veinte y cinco por ciento (25%)
sobre su base imponible salvo que por la modalidad contractual estén

sujetas a las tarifas superiores previstas en el Titulo Cuarto de esta Ley.

Las utilidades distribuidas en el pais o remitidas al exterior o
acreditadas en cuenta después del pago del impuesto a la renta o con
cargo a rentas exentas, no estardn sujetas a gravamen adicional ni a

retenciéon en la fuente por concepto de impuesto a la renta.

Retencion de impuestos

Retencion del 19%:

a. La compra de todo tipo de bienes muebles de naturaleza corporal,
excepto combustibles, y los pagos o acreditaciones en cuenta realizadas
por actividades de construccién de obra material inmueble, urbanizacion,

lotizacidn o actividades similares.

b. Los que realicen las empresas emisoras de tarjetas de crédito a

sus establecimientos afiliados.
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c. Los intereses y comisiones que se causen en las operaciones de
crédito entre las instituciones del sistema financiero. La institucion
financiera que pague o acredite los rendimientos financieros actuara como

agente de retencion.

d. Los que se realicen a personas naturales por concepto de
servicios en los que prevalezca la mano de obra sobre el factor intelectual.

e. Aquellos efectuados por concepto de los servicios de transporte
privado de pasajeros o transporte publico o privado de carga, prestado por

personas naturales o sociedades.

Retencion del 5%

a. Honorarios, comisiones, regalias y demas pagos realizados a
profesionales y a otras personas naturales nacionales o0 extranjeras
residentes en el pais por mas de seis meses, que presten servicios en los

que prevalezca el intelecto sobre la mano de obra.

b. Los ingresos por concepto de intereses, descuentos y cualquier
otra clase de rendimientos financieros generados por préstamos, cuentas
corrientes, certificados financieros, polizas de acumulacién, certificados de

inversion, avales, fianzas y cualquier otro tipo de documentos similares,
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sean éstos emitidos por sociedades constituidas o establecidas en el pais,
por sucesiones indivisas 0 por personas naturales residentes en el

Ecuador.

Agquellos generados por la enajenacion ocasional de acciones o
participaciones, no estan sujetos a esta retencién. Las ganancias de capital
no exentas originadas en la negociacion de valores, no estaran sometidas a
retencion en la fuente de Impuesto a la Renta; sin embargo, los
contribuyentes haran constar tales ganancias en su declaracion anual de

Impuesto a la Renta global.

c. Intereses que cualquier entidad del sector publico que actiue en
calidad de sujeto activo de impuestos, tasas y contribuciones especiales de

mejoras, reconozca a favor de los sujetos pasivos.

d. Los realizados a deportistas, entrenadores, arbitros y miembros
del cuerpo técnico, asi como en el caso de artistas nacionales y extranjeros

residentes, que no se encuentren en relaciéon de dependencia.

e. Los realizados por concepto de arrendamiento de bienes

inmuebles a sociedades y personas naturales.

Retencién del 8%
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a. Aquellos realizados a personas naturales extranjeras o nacionales
no residentes que permanezcan en el pais por mas de seis meses, que

presten servicios en los que prevalezca el intelecto sobre la mano de obra.

b. Los realizados a notarios y registradores de la propiedad y

mercantiles, por sus actividades notariales y de registro.
NOTA IMPORTANTES:

1. Todos los pagos no contemplados en los porcentajes especificos
de retencién, sefalados en esta resolucién, estan sujetos a la retencién del

1%, salvo lo previsto en normas especiales.

2. Los montos pagados por servicios ocasionalmente prestados en el
Ecuador por personas naturales extranjeras no residentes y que
constituyan ingresos gravados y otros pagos distintos a utilidades o
dividendos que se envien, paguen o acrediten al exterior, directamente,
mediante compensaciones o con la mediacién de entidades financieras u
otros intermediarios, estaran sometidos al 25% de retencién sobre el total
de los pagos o créditos efectuados, conforme lo previsto en los articulos 36
e innumerado a continuacion del 38 de la Ley de Régimen Tributario
Interno, bajo las condiciones y reglas establecidas en el Art. 13 del mismo

cuerpo legal y las disposiciones reglamentarias concordantes.

Retencion del IVA
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Art. 118.- Agentes de retencion del Impuesto al Valor Agregado.

Son agentes de retencion del IVA: las entidades y organismos del sector
publico segun la definicion del Art. 118 de la Constitucion Politica de la
Republica del Ecuador, asi como las sociedades y las personas naturales
obligadas a llevar contabilidad a las que el Servicio de Rentas Internas las
haya calificado y notificado como contribuyentes especiales. La retencién
se efectuara sobre el IVA que deben pagar en sus adquisiciones de bienes

0 servicios.

Asi mismo, se constituye en agente de retencion del IVA toda sociedad o
persona natural obligada a llevar contabilidad que adquiera bienes o
servicios cuyos proveedores sean personas naturales no obligadas a llevar

contabilidad.

Los agentes de retencién estan sujetos a las obligaciones vy
sanciones establecidas en el Art. 49 de la Ley de Régimen Tributario

Interno.

Art. 119.- Porcentajes de retencién.

Cuando el sector publico y los contribuyentes especiales adquieran bienes
gravados con tarifa 12%, retendran el 30% del valor IVA causado en la

adquisicion.
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Para el caso de la prestacion de servicios gravados con tarifa 12%, el
porcentaje de retencion serd el 70% del valor del IVA causado en la

prestacion del servicio.

Iguales porcentajes aplicaran los agentes de retencion cuando los
proveedores de bienes y servicios sean personas naturales no obligadas a
llevar contabilidad, excepto cuando se trate de servicios prestados por
profesionales con instruccién superior, o de arrendamiento de inmuebles de
personas naturales no obligadas a llevar contabilidad, caso en el cual, la

retencion sera del ciento por ciento del IVA causado.

Se retendrd la totalidad del IVA causado, cuando el adquirente de bienes o
servicios haya emitido una liquidacion de compra de bienes o prestacion de

servicios.

Art. 131.- (Reformado por el Art. 3 del Decreto 875, R.O. 182, 2-X-2003).-
Declaracion del impuesto.

Las personas naturales, las sociedades y las empresas del sector publico
gue habitualmente efectien transferencias de bienes o presten servicios
gravados con tarifa 12% del Impuesto al Valor Agregado y aquellos que
realicen compras por las que deban efectuar la retencion en la fuente del
Impuesto al Valor Agregado, estan obligados a presentar una declaracién
mensual de las operaciones gravadas con este tributo, realizadas en el mes

inmediato anterior y a liquidar y pagar el Impuesto al Valor Agregado
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causado, en la forma y dentro de los plazos que establece el presente

Reglamento.

Quienes transfieran bienes o presten servicios gravados Unicamente con
tarifa 0%, asi como aquellos que estén sujetos a la retencién total del IVA
causado, presentaran declaraciones semestrales; sin embargo, si tales
sujetos pasivos deben actuar también como agentes de retencion del IVA,

obligatoriamente sus declaraciones serdn mensuales.

Art. 98.- Retencidn en pagos por actividades de construccién o similares.

La retencién en la fuente en los pagos o créditos en cuenta realizados por
concepto de actividades de construccion de obra material inmueble, de
urbanizacion, de lotizacion o similares se debe realizar en un porcentaje

igual al determinado para las compras de bienes corporales muebles.

Art. 136.- Contratos de construccion.

En los precios unitarios que se establezcan para los contratos de
construccién de obras publicas o privadas, no se incluira el Impuesto al
Valor Agregado que afecte a los bienes incorporados en tales precios
unitarios, pero el constructor en la factura que corresponda aplicara el IVA
sobre el valor total de la misma y en su declaracion, utilizara como crédito
tributario el impuesto pagado en la adquisicion de los bienes incorporados

a la obra.
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Los agentes de retencion contratantes efectuaran la retencion Unicamente
por el 30% del IVA gue corresponde a cada factura, aunque el constructor

haya sido calificado como contribuyente especial.

Toda empresa sin importar su rama debe acogerse a las Normas
Ecuatorianas de Contabilidad, como se explica en el Art. 30 del
Reglamento. Ademés, de los articulos basicos que tratan sobre los
ingresos, deducciones y exenciones; asi como sobre la conciliacién

tributaria.
Impuestos Municipales

Impuestos a las utilidades o Plusvalia en la venta de Inmuebles

Urbanos.

La Ley Organica de Régimen Municipal (Arts. 368 a 373) establece
este impuesto a las utilidades en la compra venta de inmuebles urbanos,

llamado también impuesto de plusvalia.

Este impuesto grava la utilidad real que se obtiene al vender un
inmueble situado en la zona urbana del respectivo cantdn, determinada por
el concejo mediante la correspondiente ordenanza. (Art. 368 Ley Organica

de Régimen Municipal)

Son sujetos activos de este impuesto las municipalidades en donde
se encuentren situados los inmuebles que son objeto del contrato de

compra-venta.
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Son sujetos de esta obligacién tributaria:
el duefio del predio que obtiene una utilidad real por la venta del inmueble;

el adquirente hasta el valor del impuesto que el vendedor no hubiere

pagado al momento en que se efectuo la venta.

El comprador que estuviere en el caso de pagar el impuesto que
debe el vendedor, tendréa derecho a requerir a la municipalidad que inicie el
juicio coactivo para el pago del impuesto satisfecho por él y para que le sea
reintegrado el valor correspondiente. No habra lugar al ejercicio de este
derecho si quien pago6 el impuesto aceptd contractualmente esa obligacion.

(Art. 370 Ley Orgéanica de Régimen Municipal)

El Art. 368 de la Ley Orgéanica de Régimen Municipal determina el
impuesto del diez por ciento sobre las utilidades que provengan de la venta

de inmuebles urbanos.

Para establecer la fraccion béasica imponible hay que restar del precio de

venta del bien inmueble las siguientes deducciones:
los valores pagados por concepto de contribuciones especiales de mejoras
las mejoras introducidas en el inmueble

los costos de adquisicion
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el cinco por ciento de las utilidades por cada afo a partir del segundo
desde la adquisicion del inmueble hasta la venta. En ningln caso se pagara

el impuesto una vez transcurridos veinte afos; vy,

el valor correspondiente a la desvalorizacién de la moneda, segun la tabla
que publica anualmente el Banco Central del Ecuador. (Art. 369 Ley
Organica de Régimen Municipal) (Art. 370 Ley Organica de Régimen
Municipal)

El impuesto debe pagarse con anterioridad al otorgamiento de la
escritura de compraventa, y aunque el impuesto debe ser pagado por el
vendedor, el comprador tiene responsabilidad solidaria respecto a esta
obligacién tributaria, por lo cual deberia pagarla, quedandole el derecho de
recuperar el pago realizado por cuenta del vendedor, conforme se sefald

anteriormente.

Los notarios no otorgaran las escrituras de venta de las propiedades
inmuebles sin la presentacion del recibo de pago del impuesto, otorgado
por la respectiva tesoreria municipal o la autorizacién de la misma. (Art.

372 Ley Orgéanica de Régimen Municipal)

El quebrantamiento de la norma anterior es sancionado con una
multa igual al 100% del monto de tributo que se dej6 de cobrar; y aun
cuando se lo recaude el notario sufrira una multa equivalente al 25% vy

hasta el 125% de la remuneracion basica del trabajador en general, segun

40



la gravedad y magnitud del caso. La multa sera impuesta por el alcalde o

presidente del concejo. (Art. 354 Ley Organica de Régimen Municipal)

Tratamiento fiscal a los Dividendos

Art. 9.- (Reformado por el Art. 10 de la Ley 2005-20, R.O. 148, 18-XI-
2005).

Exenciones.- Para fines de la determinacién y liquidacion del impuesto a la

renta, estan exonerados exclusivamente los siguientes ingresos:

1.- Los dividendos y utilidades, calculados después del pago del
impuesto a la renta, distribuidos, pagados o acreditados por sociedades
nacionales, a favor de otras sociedades nacionales o de personas

naturales, nacionales o extranjeras, residentes o no en el Ecuador;

Art. 11.- Dividendos o utilidades pagados o acreditados.- En el caso de
dividendos pagados o acreditados por sociedades nacionales a favor de
otras sociedades nacionales o de personas naturales nacionales o
extranjeras, no habra retencién ni pago adicional de impuesto a la renta, de
cuya declaracién y pago es responsable la sociedad que los distribuyd, sin

perjuicio de la obligacion de declararlos por parte de los perceptores.
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Para el caso de dividendos pagados o acreditados a favor de sociedades
extranjeras o personas naturales no residentes en el pais, se aplicara lo
dispuesto en el inciso precedente, sin perjuicio de lo previsto en el Art. 38

de la Ley de Régimen Tributario Interno.

Legislacion Municipal

Uso del Suelo

Art. 1.- Objeto.- La presente Ordenanza tiene por objeto establecer un
esquema basico de uso del suelo que regule el crecimiento fisico y los

distintos procesos urbanisticos de la ciudad de Guayaquil.

Art. 2.- Ambito.- Las disposiciones de la presente Ordenanza se aplicaran
en el area urbana de la Ciudad de Santiago de Guayaquil, de acuerdo a los
limites, establecidos en la Ordenanza Reformatoria de Delimitaciéon Urbana
de la Ciudad de Santiago de Guayaquil, publicada en el R.O. No. 828 del 9
de diciembre de 1991.

Art. 3.- Aplicacion.- Corresponde a las Direcciones del Plan de Desarrollo
Urbano Cantonal (DPLAN-G); de Urbanismo Avaltuos y Registro (DUAR); de
Obras Publicas Municipales (DOP); y de Justicia y Vigilancia (DJV); velar

por el cumplimiento y aplicacion de las disposiciones contenidas en esta
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Ordenanza. Cada una de estas Direcciones, dentro de las areas de su
respectiva competencia deberad conocer, informar, controlar y dictaminar
previa y obligatoriamente, respecto de todos los proyectos y obras que se

relacionen con el &mbito de la presente Ordenanza.

Art. 5.- Para efectos de aplicacion de esta Ordenanza, establécese las

siguientes normas inherentes a las clases y usos del suelo:

5.1. Suelo urbano.- Es el ocupado actualmente con usos urbanos, y se

clasifica en:

5.1.1. Suelo urbano consolidado, el que cuenta con infraestructura y
servicios basicos: red y, o servicio de agua potable, sistema de
alcantarillado sanitario y pluvial, y, red y servicio de provision de energia

eléctrica;

5.1.2. Suelo urbano no consolidado, el que carece, o dispone en forma

insuficiente, de alguno de los servicios basicos indicados.
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Registro de Construccioén

Es obligatoria la obtencién del Registro de Construccion, previa toda
edificacion que no sea considerada Obra Menor, segun lo dispuesto en el

Art. 5 de la Ordenanza de Edificaciones en la Ciudad de Guayaquil.

Requisitos:

1. Tasa Unica de tramite.

2. Formulario de solicitud de registro de construcciéon firmado por el

interesado y el responsable técnico de la edificacion.

3. Copia de la escritura publica de adquisicion del predio o carta de
autorizacion para construir sobre el terreno ajeno, otorgada por el duefio,
en caso de que el solicitante no fuese el propietario del solar, o contrato de
arrendamiento para el caso de terrenos municipales. Tal requisito no sera
exigible en areas de ocupacion informal sometidas a procesos de
legalizacion de la tenencia, donde bastara un certificado de responsabilidad

civil por acta de dominio.
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4. Tres copias de los planos arquitecténicos a escala conveniente
(1.50, 1.100, 1.200), segun formatos INEN, en cuya tarjeta de identificacion
se registrara el coédigo catastral del predio, nombres completos del
propietario, proyectista y responsable técnico, numero de la cédula de

ciudadania y namero de registro profesional. En los mismos se graficara:

- Todas las plantas, incluida la de cubierta.
- Todas las fachadas.
- Al menos una seccion longitudinal y una transversal.

- La implantacion de la edificacion, en la que consten, vertical y
horizontalmente, sus dimensiones principales y los distanciamientos

respecto de las lineas de construccion y de lindero.

5. De no haberse obtenido previamente las normas de edificacion,
deberé presentarse copia del levantamiento topogréafico del terreno, con la
correspondiente firma de responsabilidad técnica.

6. Cuando la construccion tenga tres o mas plantas, se presentaran
cartas de responsabilidad técnica, sobre estudios de suelo, disefios
estructurales, sanitarios, eléctricos y telefénicos, debidamente autenticados
por un notario del Canton. En caso de edificaciones de uso residencial, no
en serie, unifamiliares y bifamiliares, no se exigira carta de responsabilidad

técnica.
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7. Para edificaciones en terrenos con pendientes iguales o mayores
al 10%, se presentaran cartas de responsabilidad técnica relacionada con

movimientos de tierra y estructuras de contencién y proteccion del terreno.

8. En los casos de edificaciones que tengan tres o mas plantas, el
responsable técnico del proceso de construccion, entregard copia de una
poliza de seguro a favor de terceros, que cubra todo riesgo del proceso de
construcciéon y por una cuantia no menor al ocho por ciento (8%) del valor
estimado de la obra, cuya estimacion se realizar4 de acuerdo a los valores
gue para los distintos tipos de construccion se hayan registrado en el ultimo

boletin emitido por la Camara de Construccion.

9. En las edificaciones a ser sometidas al Régimen de Propiedad
Horizontal, donde se contemplen etapas o aumentos de construccion,
debera incluirse la totalidad de estos en los disefios a presentarse. En lo
sucesivo, la Direccién de Urbanismo, Avalios y Registro so6lo aprobara
aumento y remodelaciones acordes a los disefios y planos inicialmente
aprobados, o si los mismos son solicitados de acuerdo a lo establecido en

el correspondiente reglamento.

10. En proyectos de edificaciones industriales calificables como de
mediano o alto impacto, o peligrosas, adjuntaran los correspondientes
estudios de impacto ambiental, elaborados por profesionales o empresas

especializadas y acreditadas en la Municipalidad.
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11. La Direccién de Urbanismo, Avalluos y Registro, se reserva la
facultad de exigir adicionalmente la presentacion parcial o total de planos vy,
0 estudios técnicos relativos a los items 6 y 7 de este articulo.

12. Recibos de pagos del 1% mil de Colegios profesionales por

planificacién, construccion y eléctrico.

Pasos del tramite:

1. Pagar la tasa de trdmite en las ventanillas de recaudaciones
(bloque noroeste 2, Palacio Municipal, planta baja) donde recibira la

solicitud correspondiente.

2. Llenar la solicitud a maquina o con letra clara.

3. Adjuntar a la solicitud todos los requisitos indicados, colocarlos en
una carpeta y entregarla en la ventanilla # 52 (bloque sureste 4, Palacio

Municipal, planta baja).

* Procedimiento interno: Verificacion de los datos, analisis.

47



Se indicard al usuario que la Direccibn de Urbanismo, Avaltos y
Registros resolvera sobre la solicitud y documentacién presentada en el
término de 30 dias laborables de recibida (segun ordenanza), luego de lo

cual debera acercarse a conocer el resultado del tramite.

Catastro de Predios Urbanos

Las escrituras quedaran registradas en el Archivo del Departamento

de Avalluos y Registros de la Direccién de Urbanismo.
Requisitos:

1. Tasa Unica de tramite.

2. Escritura original o copia certificada del predio inscrita en el

registro de la propiedad.

3. Copia de la cédula de ciudadania del solicitante.

Pasos del tramite:

1. Pagar la tasa de tramite en las ventanillas municipales de

recaudaciones (blogue noroeste 1, Palacio Municipal, planta baja).
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2. Adjuntar a la solicitud todos los requisitos indicados, colocarlos en
una carpeta y entregarla en la ventanilla # 58 (Palacio Municipal, planta
baja).

* Procedimiento interno: Verificacion de los datos, analisis y

aprobacion.

Se le indicara al usuario que regrese a la ventanilla No. 56 de la
Direccion de Urbanismo, Avallos y Registros en un plazo de 8 dias

laborales, si no requiere inspeccion, para retirar el tramite.

Propiedad Horizontal

Pueden someterse al régimen de propiedad horizontal las
edificaciones que alberguen dos o méas unidades de vivienda, oficinas,
comercios u otros bienes que, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal,

sean independientes y puedan ser enajenados individualmente.

Previa a la presentacion de los requisitos, segun la Ordenanza que
reforma la Ordenanza Sustitutiva de edificaciones y construcciones del
canton Guayaquil, debe presentar la documentaciéon ante el Fedatario
Inmobiliario para su debido chequeo y luego en la ventanilla No. 58 para el

trAmite municipal.
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Requisitos

1. Tasa Unica de tramite.

2. Si se tratare de Edificaciones nuevas, se presentara a la Direccion
de Urbanismo, Avallos y Registro (ventanilla No. 58), los siguientes

documentos.

3. Solicitud dirigida al sefior Alcalde, firmada por el propietario

4. Tres copias de planos arquitectonicos, en los que se determinen

areas comunes y areas privadas, con su correspondiente desagregacion.

5. Original y tres copias de tabla de alicuotas, suscrita por un
profesional (Arquitecto o Ingeniero Civil). Esta tabla deberd aclarar las

incidencias de las areas comunes.

6. Un juego completo de las copias de planos arquitectonicos
aprobados y sellados por la Municipalidad, a los que se adjuntara el

correspondiente Registro de Construccion.
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7. Original y copia del informe de la empresa cantonal de agua
potable y alcantarillado, mediante el cual se han aprobado los planos de las

instalaciones de provision de agua.

8. Copia autenticada de la Escritura Publica de propiedad del
inmueble, debidamente inscrita, con la nota de inscripcidon en el Registro de
la Propiedad.

9. Si el inmueble a ser incorporado bajo el régimen de propiedad
horizontal, contiene cuatro o mas plantas o diez y mas unidades
habitacionales o locales, se requiere los informes del Benemérito Cuerpo
de Bomberos de Guayaquil, mediante el cual se certifigue que el inmueble
cumple con las normas técnicas exigidas en la ley de Defensa contra
Incendios; asi como de Pacifictel en el que se aprueban los planos de

instalaciones telefénicas.

Proceso del tramite

1. Pagar la tasa de tramite en las ventanillas de recaudaciones
(bloque noroeste 2, Palacio Municipal, planta baja) donde se le entregara la

solicitud respectiva.
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2. Adjuntar al oficio y formulario todos los requisitos indicados,
colocarlos en una carpeta y entregarla en la ventanilla # 58 (bloque sureste

4, Palacio Municipal, planta baja).

* Procedimiento interno: Verificacion de los datos, analisis y

aprobacién.

El solicitante deber& regresar a la ventanilla No. 56 de la Direccion
de Urbanismo, Avallios y Registro en un plazo de 30 a 45 dias laborables

para conocer el resultado de su tramite.

El Municipio aprueba el cuadro presentado por la Constructora en la cual
detalla las alicuotas por departamentos, una vez aprobado esto junto con la
Propiedad Horizontal, el Municipio emite un Certificado de Avalltos y

Registros por cada departamento con su respectivo cédigo catastral.
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2.2 Caracteristicas de la Sociedad

EMPRESA INMOBILIARIA ECOPACIFIC S.A. es una sociedad anénima que
se constituy6 en el 2011 con un capital social de $10.000, para construir y
comercializar conjuntos habitacionales bajo una propuesta ecoldgica. Los
mismos que pretenden satisfacer los requerimientos del nuevo nicho de
mercado que estd compuesto por hogares unipersonales o familias

pequefas.

Los actuales accionistas estan conformados por 3 socios los mismos que
tuvieron la iniciativa de emprender proyectos de viviendas a fin de obtener

beneficios econémicos incursionando en un nuevo segmento de mercado.

Sus accionistas y principales ejecutivos poseen experiencia en el manejo
del negocio ya que son profesionales dedicados a inversion de nuevos
proyectos. Su estrategia actual esta orientada a mejorar la competitividad y

eficiencia en la construccion de este nuevo concepto.

La empresa ofrecera una amplia facilidad de negociacién acorde a las
necesidades del cliente. Para ello, manejard directamente la
comercializacién, contratando vendedores quien serd responsable de
reportar directamente al Gerente General de la compaifiia. El resultado final

seré evitar la intermediacién mediante una venta directa con el cliente.
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Para ejecutar este proyecto se requiere la participacion de los accionistas
mediante el aporte econémico, préstamos bancarios, alquiler de oficinas
administrativas amobladas y equipadas, y la subcontrataciéon de mano de

obra directa lo cual permitirdn una mayor fluidez de efectivo.

2.3 Propiedad Accionaria

Segun dispone el Art. 1 de la Ley de Compafiias en todo contrato de
compafias es necesaria la comparecencia de dos o mas personas, que
pueden ser personas naturales o juridicas, es ésta la exigencia minima
para la constitucion de una compafiia anénima. Por excepcion, se permite
un minimo de un accionista, cuando para la constitucibn comparecen
instituciones de derecho publico o de derecho privado con finalidad social o

publica.

Para que una persona pueda intervenir en la constitucion o
promocién de una compafia andénima basta que tenga capacidad civil para
contratar (145 LC). Cumplido este requisito, pueden comparecer tanto
personas naturales como juridicas; estas ultimas, sean nacionales o

extranjeras, a través de su representante legal.

Las personas extranjeras lo haran en las mismas condiciones en

gue pueden hacerse las inversiones de personas naturales o juridicas
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ecuatorianas, es decir, pueden intervenir sin necesidad de autorizacion

alguna.

EMPRESA INMOBILIARIA ECOPACIFIC S.A. es una sociedad
andnima que se constituyé en el 2011 con un capital social de $10.000,
para construir y comercializar conjuntos habitacionales bajo una propuesta
ecolégica. Los mismos que pretenden satisfacer los requerimientos del
nuevo nicho de mercado que esta compuesto por hogares unipersonales o

familias pequefias.

Los actuales accionistas estan conformados por 3 socios los mismos que
tuvieron la iniciativa de emprender proyectos de viviendas a fin de obtener

beneficios econémicos incursionando en un nuevo segmento de mercado.

Socio 1 30% Persona Natural
Socio 2 30% Persona Natural
Socio 3 40% Compafia Nacional
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CAPITULO 3: DESCRIPCION DEL NEGOCIO
3.1 Misioén

Satisfacer las necesidades de las nuevas familias que estén buscando una
solucién habitacional disefiada eficientemente y a la medida de las
necesidades de cada familia, y accesibles a su capacidad econémica.

3.2 Visioén

Convertirse en el conjunto habitacional preferido para un segmento medio-
bajo y medio en Guayaquil, para luego estar entre las mas reconocidas

del pais.

3.3 Estructura de la industria en general y del negocio en particular

El sector de la construccidon es considerado el motor dinamizador de
la economia, puesto que, estd encadenado a gran parte de las ramas

industriales y comerciales de un pais.

En la actualidad para el mercado de vivienda, a pesar de la alta
competencia generada en los ultimos afios por lo atractivo del mercado;
gue habia motivado a nuevos inversionistas a ingresar al negocio de la

construccion.

En el mercado guayaquilefio existe una serie de Compafias dedicadas al
negocio inmobiliario, las cuales ofrecen una gran variedad de soluciones
habitacionales a lo largo y ancho de la ciudad. Existen inmobiliarias ya

posicionadas en el mercado las cuales se reparten gran parte del pastel.
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Para la realizacion de este proyecto se tomaran en cuenta los siguientes

supuestos:

La inmobiliaria cuenta con la con la experiencia en contratacion de obras
civiles y la mano de obra necesaria para este tipo de proyectos

urbanisticos.

La maquinaria ya esta depreciada en su totalidad.

3.4 Descripcion del producto

Mediante una arquitectura sustentable construimos respetando el medio
ambiente “ECOHABITAT” aprovechando los recursos bioclimaticos de la
zona. Conseguimos un ahorro energético, y por tanto un crecimiento

sostenible.

Con un sistema de construccion sin desperdicios y materiales que ayudan
a mantener el medio ambiente, estas casas nos proporcionan un buen
aprovechamiento de luz natural, un bajo consumo de energia eléctrica y un
uso eficiente del agua, ya que se instalan dispositivos de ahorro de agua en
la vivienda, asi como también una red de desaglie con sistema de

tratamiento de aguas residuales para la utilizacién al riego de areas verdes.

Climatizacién Casas Ecoldgicas

La eficiencia energética es una de las principales metas, aunque no la
anica. Los arquitectos utilizan diversas técnicas para reducir,

las necesidades energéticas mediante el ahorro de energia eléctrica y
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para aumentar su capacidad de capturar la energia del sol o de generar su

propia energia.

Entre estas estrategias de disefio sustentable se encuentran la calefaccion
solar activa y pasiva, el calentamiento solar de agua activo o pasivo, la
generacion eléctrica solar, la acumulacion freatica o la calefaccion

geotérmica, y mas recientemente la incorporacién de generadores eolicos.

Los sistemas de climatizacion (ya sea calefaccion, refrigeracion o ambas)
son un foco primario para la arquitectura sustentable porque son
tipicamente los que mas energia consumen. Aprovechando la energia del
sol estas casas se vuelven eficientes usando ciertos mecanismos
especiales, como por ejemplo: células fotovoltaicas, paneles solares,
colectores solares (calentamiento de agua, calefacciéon, refrigeracion,

piscinas), ademas valorando el disefio de las ventanas.
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ECOHABITAT

Conjunto habitacional bajo una propuesta ecoldgica

Ubicacion:

Ubicado en pleno Guayaquil

Asentado en 35.000 metros cuadrados

En la via Daule

Cercano al Parque Ecoldgico Las Iguanas

Al pie de la via donde transitan varias lineas de buses y alimentadores de

la Metrovia.
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Segunda
Etapa

Elaborado por los Autores

BENEFICIOS

Cancha deportiva

Contaremos con una magnifica cancha para recreacion de los habitantes.
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Juegos infantiles

Creemos que el juego es una herramienta esencial en la formacion del

desarrollo fisico y social de los nifios.

Parques
Disfrute de un paseo por la naturaleza lleno de recreacion, descanso y

entretenimiento.

Servicios Basicos

Le ofrecemos un servicio eficiente y confiable en el cual estamos seguros
gue vamos a satisfacer sus necesidades y expectativas, para asi contribuir
a mejorar la calidad de vida. Nuestros sistemas de agua le garantizaran

agua fresca y pura, lista para su uso al instante.
Seguridad 24 horas

Contaremos con guardiania y control de acceso las 24 horas.
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Villa Tipo 1

Caracteristicas:

Villa de una planta

3 dormitorios (52.6 M2)
1 bafio completo

Sala comedor

Cocina tipo americana
Patio posterior

Area de jardin frontal
Area de Parqueo
Adosada

Bormfterie Mesicr
\'
|/
i /
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Villa Tipo 2

Caracteristicas:

Villa de dos plantas

3 dormitorios (66.74 M2)
1 bafio completo

Sala comedor

Cocina tipo americana
Patio posterior

Area de jardin frontal
Area de Parqueo
Adosada

Opcién de acabados:

Basico y Full

Elaborado por los autores



http://www.ecocity.com.ec/images/stories/villas_plantas/GIRASOL 2.jpg

Villa Tipo 3

Caracteristicas:

Villa de dos plantas

4 dormitorios (87.89 M2)
1 bafio completo

Sala comedor

Cocina tipo americana
Patio posterior

Area de jardin frontal
Area de Parqueo
Adosada

Opcién de acabados:

Basico y Full

Elaborado por los autores

[T |
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Estudio técnico (Solo ejemplo)

VIVIENDA

Estructura :
Hormigén armado, sistema tradicional
Paredes : Bloques de arcilla cara lisa 10*20*40* cm.
Cubiertas : Tipo eternit.
Pisos : Hormigon simple pulido.
Puertas : Exteriores de plywood pintadas con esmalte
Ventanas : Perfiler. de aluminio, celosias de vidrio claro 4mm
Lavamanos : Blanco tipo econdémico
Mesoén de .
Lavaplatos : Enlucidos
Ducha : Enlucidos
Inst. Sanitarios : Tuberia de PVC
Inst. Eléctrica : Sobre puesta
Paredes
Medianeras : Revocadas
Revestimientos delCon esmalte acrilico (protecol) estructura chapeada y/o
Paredes : pintada

En los puntos de consumo de agua se colocaran los mecanismos

adecuados para permitir el maximo de ahorro, y a tal efecto:

a) Los grifos de aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de
perlizadores o conomizadores de chorro o similares y mecanismo reductor

de caudal de forma que para una presion de dos kilos y medio por
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centimetro cuadrado (2,5kg/cm2) tengan un caudal maximo de 8 litros por

minuto (8 I./min.)

b) EI mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los
inodoros limitar4d el volumen de descarga como méaximo a seis (6) litros y
dispondra de la posibilidad de detener la descarga o de doble sistema de

descarga.

c) El mecanismo de las duchas incluira economizadores de chorro o
similares y mecanismo reductor de caudal de forma que para una presion
de dos kilos y medio por centimetro cuadrado (2,5 kg./cm2) tenga un

caudal maximo de diez litros por minuto (10 I./min.)

URBANIZACION POPULAR

Alcantarillado _
tuberia de PVC. hasta 60" de diametro

Sistema. Distrib . de _
Tuberia de PVC unién zZ
Agua.Potable:

En calle vehicular, base triturada de 16 cms. capa de
_ rodadura de asfalto de 2" de espesor. Caminos
Pavimento . :
peatonales de Hormigon.Simple. de 8 cms.. espesor,

de hormigdén de 210 Kg./cm2

Sist.  Tratamiento. de
Aguas Servidas Sistema de Tratamiento de Aguas Servidas para

riego de areas verdes
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Sistema de Tratamiento de Aguas Servidas para riego de areas verdes

Urbanizacion EL CONDADO DE VICOLINCI

by CODEMETGYE

Fuente: Codemet

Fuente: Codemet
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Fuente: Codemet

Fuente: Codemet
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3.5 Anélisis FODA

Fortalezas

Ubicarse en una zona de expansion y de gran plusvalia.
Compra del terreno a bajo costo.
Facilidad en la comunicacion y contacto con sus clientes.

Posicionamiento y gran aceptacién en el mercado.

Oportunidades

Aprovechar la demanda insatisfecha del mercado inmobiliario para cubrir

sus necesidades.

Ganancia de plusvalia debido a la existencia de centros comerciales en su

alrededor.
La posibilidad de realizar futuros proyectos en esta misma zona.

Posibilidad de realizar futuros proyectos inmobiliarios para otras clases

sociales.
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Debilidades

La variedad de alternativas que tiene un consumidor para elegir.

Poca experiencia en la creacion de proyectos medianos y grandes.

Amenazas
Posibilidad de nuevas competencias.

La creacion de la ley de regulacién de tasas de interés.

3.6 Cinco fuerzas de Porter

Rivalidad entre los competidores; se puede decir que existe mucha
competencia dentro de esta industria, algunos grupos de empresas se
estan aliando para aprovechar la utilizacién de sinergias, pero en definitiva

algunas de las caracteristicas de la rivalidad es:
Existe alto numero de empresas participando en el mercado.
Las barreras de salida son muy bajas.

Para el cliente no representa un costo cambiar de opcion de plan

habitacional.

Barreras de entrada; en general existen barreras de entrada a este

mercado.
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Por ser una plan habitacional se requiere de una fuerte inversion inicial.

Las politicas reguladoras y gubernamentales son una barrera para la

entrada de nuevos competidores.
El posicionamiento de marca es un atenuante fuerte.

Productos sustitutos; el Unico sustituto de nuestro proyecto es otro proyecto

de plan habitacional.

Poder del consumidor; el poder de negociacion del comprador es grande

por las siguientes razones:
Bajo costo de cambiar de proveedor.

El mercado es sensible al precio.

Poder del proveedor; los proveedores de una empresa como la mencionada
de nuestro proyecto tienen un fuerte poder de negociacion dadas las
condiciones de la industria y el manejo o presentacion que esta pueda

tener para con el cliente final.

Los complementarios; en este grupo se encuentran las entidades

financieras que realizan préstamo para viviendas.
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CAPITULO 4: EQUIPO GERENCIAL

4.1 Estructura Organizacional

Asesorla Legal

Directorio

Gerente General

Secretatia Gerencia

Gerencia de
Provectos

Muevos Provectos

Supervizion Ohraz

ImRovaEsiEn
Tecnolooia v
Materizles

. Gerencia

Ferencia i o
Operaciones .ﬂ.dml_nlstracu:un

finanzas

Soparte informatico TesOreris
Loagistica Cortakilicacd
Ohras Menores Accionistas

Ezcrituracian

¥ Gerencia de Yentas

Publicidad

Marketing

Salas de Ventas

Eztudios de
Mercado

El organigrama contempla toda la estructura organiza de lo que se

pretende llegue a ser nuestra empresa pero en un inicio no se partiran con

todas las areas sino que se iniciara paulatinamente.
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4.2 Funciones

Gerencia de Proyectos.- es la encargada de controlar, coordinar,
supervisar y generar las ideas de nuevos proyectos y las innovaciones a
aplicar en estos asi como analizar el impacto de variaciones de escenarios

en los proyectos.

Gerencia de operaciones.- serd la encargada de vigilar la cadena logistica

de los proyectos de la organizacioén

Gerencia Administrativa financiera.- sera la responsable de controlar todo

el organismo administrativo del negocio.

Gerencia de Ventas.- sera la responsable de la comercializacién y venta de

los espacios de los planes habitacionales.

4.3 Experiencia previa del equipo gerencial

La experiencia de nuestro equipo gerencial deberia de representar una
parte clave dentro de nuestro mayor activo que es nuestro recurso humano,
es asi que definimos que deberian de reunir un perfil de por lo menos 5
afos en la industria inmobiliaria tanto operativa como administrativamente
con hojas de vida que provengan de carreras de ingenieria y arquitectura

como la innovacién tecnoldgica.
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4.4 Cultura empresarial

Existen principios elementales que tendriamos que observar para el buen

funcionamiento de nuestro proyecto:

Principios de solidaridad: Debemos preocuparnos por promover el bienestar
de todos los seres humanos, no sélo el nuestro. En la medida en que no lo

hagamos socavaremos nuestra propia realizacion.
Principios de racionalidad: Esforzarnos por actuar inteligentemente.

Principio de equidad o imparcialidad: Debemos aplicar los mismos criterios
para juzgar nuestras propias acciones, las de las personas que queremos y

las de los extrafos.

Principio de eficiencia: No bastan las buenas intenciones para tratar de
promover la realizacion humana; tenemos que esforzarnos por usar

métodos eficaces.

Principio de la responsabilidad del papel que hay que desempefiar: No
tenemos la misma responsabilidad por todos los aspectos del bienestar de
todos los seres humanos. Nuestras circunstancias, capacidades, papeles
que hay que desempefiar y compromisos especificos nos dan
responsabilidad prioritaria por ciertos aspectos del bienestar de ciertas

personas.

De la misma manera no podemos dejar de lado los valores morales que

deben acompafiar nuestro desempefio:
Integridad: Ser una persona recta, intachable.

Objetividad: Ser desinteresado, desapasionado.
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Actualizacion profesional: Estar constantemente al pendiente de los

avances.
Colaboracion: Estar en contacto respetuoso con otros profesionales.

Conducta ética: Aplicar en todo momento los principios éticos como

persona y como profesional.

Independencia: Tener entereza, firmeza de caracter.

Responsabilidad: Poner cuidado y atencién en lo que se hace o decide.
Confidencialidad: Ser fiel, digno de confianza de las cosas reservadas.
Observancia de las normas: Conocerlas y aplicarlas.

Competencia: Ser competente y tener cualidades a través de la preparacion

integral.

Concluyendo, la ética en la empresa la podriamos definir como un conjunto
de normas morales y valores y de cémo éstos deben aplicarse a los
sistemas y organizaciones a través de los cuales se producen y distribuyen
bienes y servicios inmobiliarios, y a la gente que trabaja dentro de esas

organizaciones.

La ética en los negocios inmobiliarios, en otras palabras, debe ser una
forma de ética aplicada, que comprenda la observancia y el andlisis de
normas y valores morales en el actuar diario en las organizaciones,

transacciones, actividades y procedimientos que llamamos “negocios”.
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Capitulo 5: ESTUDIO DE MERCADO

5.1 Estudio especifico del mercado

La razén principal de hacer este estudio es determinar el nivel de demanda
y de aceptacion del Conjunto habitacional “ECOHABITAT” propuesto para
Guayaquil. EI proyecto estd orientado para la clase media baja y media
especialmente para familias jovenes de veintiocho afios en adelante con
uno o tres hijos, en busca de una casa en donde puedan Vvivir

coOmodamente 4 a 5 personas.

5.2 Identificacion del mercado Potencial y empresarial

Para nuestro proyecto hemos definido una mercado potencial en la ciudad
de Guayaquil, este mercado estaria compuesto por familias que estén
programando la compra de viviendas de igual forma se proyecta que con
los diferenciadores de mercado por medio de la propuesta ecoldgica y de

sustentabilidad y sostenibilidad del ecosistema.

Se buscaria atraer la inversién de la banca o inversién privada por medio
de la proyeccion de flujos de efectivo y la visualizacion de la rentabilidad

del proyecto.
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5.3 Descripcion de las regiones, segmentos o nichos

Al momento de describir las regiones del mercado segun Philip Kotler, la
economia moderna opera con base en el principio de la divisién del trabajo,
donde cada persona se especializa en la produccion de algo, recibe una
paga, y con su dinero adquiere las cosas que necesita. Por consiguiente,

los mercados abundan en la economia moderna.

Por ese motivo, existen algunas clasificaciones que ordenan los diferentes
mercados agrupandolos segun su tipo, como se vera en detalle, a

continuacion:
Tipos de Mercado, Desde el Punto de Vista Geografico:

Segun Laura Fischer y Jorge Espejo, autores del libro
"Mercadotecnia”, las empresas tienen identificado geograficamente su

mercado. En la préactica, los mercados se dividen de esta manera:

Mercado Internacional: Es aquel que se encuentra en uno 0 mas paises en

el extranjero.

Mercado Nacional: Es aquel que abarca todo el territorio nacional para el

intercambios de bienes y servicios.

Mercado Regional: Es una zona geografica determinada libremente, que no

coincide de manera necesaria con los limites politicos.

Mercado de Intercambio Comercial al Mayoreo: Es aquel que se desarrolla

en areas donde las empresas trabajan al mayoreo dentro de una ciudad.

Mercado Metropolitano: Se trata de un area dentro y alrededor de una

ciudad relativamente grande.
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Mercado Local: Es la que se desarrolla en una tienda establecida o en

modernos centros comerciales dentro de un area metropolitana.
Tipos de Mercado, Segun el Tipo de Cliente:

Para Laura Fischer y Jorge Espejo, los tipos de mercado desde el punto de

vista del cliente, se dividen en:

Mercado del Consumidor: En este tipo de mercado los bienes y servicios
son adquiridos para un uso personal, por ejemplo, la ama de casa que

compra una lavadora para su hogatr.

Mercado del Productor o Industrial: Estad formado por individuos, empresas
u organizaciones que adquieren productos, materias primas y servicios

para la produccion de otros bienes y servicios.

Mercado del Revendedor: Estda conformado por individuos, empresas u
organizaciones que obtienen utilidades al revender o rentar bienes y
servicios, por ejemplo, los supermercados que revenden una amplia gama

de productos.

Mercado del Gobierno: Esta formado por las instituciones del gobierno o del
sector publico que adquieren bienes o servicios para llevar a cabo sus
principales funciones, por ejemplo, para la administracién del estado, para
brindar servicios sociales (drenaje, pavimentacion, limpieza, etc.), para

mantener la seguridad y otros.
Tipos de Mercado, Segun la Competencia Establecida:

Para Ricardo Romero, autor del libro "Marketing", existen cuatro tipos de

mercado:
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Mercado de Competencia Perfecta: Este tipo de mercado tiene dos
caracteristicas principales: 1) Los bienes y servicios que se ofrecen en
venta son todos iguales y 2) los compradores y vendedores son tan
numerosos que ningun comprador ni vendedor puede influir en el precio del

mercado, por tanto, se dice que son precio-aceptantes [5].

Mercado Monopolista: Es aquel en el que sélo hay una empresa en la
industria. Esta empresa fabrica o comercializa un producto totalmente
diferente al de cualquier otra [3]. La causa fundamental del monopolio son
las barreras a la entrada; es decir, que otras empresas no pueden ingresar
y competir con la empresa que ejerce el monopolio. Las barreras a la
entrada tienen tres origenes: 1) Un recurso clave (por ejemplo, la materia
prima) es propiedad de una Unica empresa, 2) Las autoridades conceden el
derecho exclusivo a una Unica empresa para producir un bien o un servicio
y 3) los costes de produccion hacen que un unico productor sea ma

eficiente que todo el resto de productores.

Mercado de Competencia Imperfecta: Es aquel que opera entre los dos
extremos: 1) El Mercado de Competencia Perfecta y 2) el de Monopolio

Puro. Existen dos clases de mercados de competencia imperfecta:

Mercado de Competencia Monopolistica: Es aquel donde existen muchas

empresas que venden productos similares pero no idénticos

Mercado de Oligopolio: Es aquel donde existen pocos vendedores y
muchos compradores. El oligopolio puede ser: A) Perfecto: Cuando unas
pocas empresas venden un producto homogéneo. B) Imperfecto: Cuando

unas cuantas empresas venden productos heterogéneos.

Mercado de Monopsonio: Monopsonio viene de las palabras griegas Monos

= Solo y Opsoncion = Idea de compras. Este tipo de mercado se da cuando
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los compradores ejercen predominio para regular la demanda, en tal forma
gue les permite intervenir en el precio, fijandolo o, por lo menos, logrando
gue se cambie como resultado de las decisiones que se tomen. Esto
sucede cuando la cantidad demanda por un solo comprador es tan grande
en relacion con la demanda total, que tiene un elevado poder de

negociacion. Existen tres clases de Monopsonio:

Duopsonio: Se produce cuando dos compradores ejercen predominio para

regular la demanda

Oligopsonio: Se da cuando los compradores son tan pocos que cualquiera

de ellos puede ejercer influencia sobre el precio.

Competencia Monopsonista: Se produce cuando los compradores son
pocos y compiten entre si otorgando algunos favores a los vendedores,
como: créditos para la produccidon, consejeria técnica, administrativa o

legal, publicidad, regalos, etc...
Tipos de Mercado, Segun el Tipo de Producto:
De acuerdo a esta clasificacién, el mercado se divide en:

Mercado de Productos o Bienes: Esta formado por empresas,
organizaciones o individuos que requieren de productos tangibles (una

computadora, un mueble, un auto, etc...).

Mercado de Servicios: Estd conformado por empresas, personas u
organizaciones que requieren de actividades, beneficios o satisfacciones
gue pueden ser objeto de transaccidon: Por ejemplo, el servicio de limpieza,

de seguridad, de lavanderia, etc...
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Mercado de Ideas: Tanto empresas como organizaciones necesitan
constantemente de "buenas ideas" para ser mas competitivas en el
mercado. Por ello, la mayoria de ellas estan dispuestas a pagar una
determinada cantidad de dinero por una "buena idea", por ejemplo, para
una campafa publicitaria, para el disefio de un nuevo producto o servicio,
etc... Por ello, existen ferias de exposicion de proyectos en universidades y
escuelas, las cuales, tienen el objetivo de atraer empresarios,

inversionistas, caza-talentos, etc...

Mercado de Lugares: Estd compuesto por empresas, organizaciones y
personas que desean adquirir o alquilar un determinado lugar, ya sea para
instalar sus oficinas, construir su fabrica o simplemente para vivir. También
estd compuesto por individuos que deseen conocer nuevos lugares, pasar

una vacacion, recrearse en un determinado lugar, etc...
Tipos de Mercado, Segun el Tipo de Recurso:

Segun Philip Kotler, autor del libro "Direccion de Mercadotecnia”, el
mercado de recursos, se divide en: 1) Mercado de materia prima, 2)

mercado de fuerza de trabajo, 3) mercado de dinero y otros.

Mercado de Materia Prima: Esta conformado por empresas u
organizaciones que necesitan de ciertos materiales en su estado natural
(madera, minerales u otros) para la produccion y elaboracién de bienes y

servicios.

Mercado de Fuerza de Trabajo: Es considerado un factor de produccion,
por tanto, esta formado por empresas u organizaciones que necesitan
contratar empleados, técnicos, profesionales y/o especialistas para producir

bienes o servicios.
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Mercado de Dinero: Esta conformado por empresas, organizaciones e
individuos que necesitan dinero para algun proyecto en particular (comprar
nueva maquinaria, invertir en tecnologia, remodelar las oficinas, etc...) o
para comprar bienes y servicios (una casa, un automovil, muebles para el
hogar, etc...), y que adema@s, tienen la posibilidad de pagar los intereses y

de devolver el dinero que se han prestado.
Tipos de Mercado, Segun los Grupos de No Clientes:

Segun Philip Kotler, existe un tipo de mercado que abarca a grupos de no

clientes, por ejemplo:

Mercado de Votantes: Es aquel que esta conformado por personas
habilitadas para ejercer su derecho democratico al voto. Por ejemplo, para
elegir una autoridad (presidente, alcalde, gobernador, etc...) o un

representante (presidente de la junta de vecinos u otro).

Mercado de Donantes: Lo constituyen los donantes o proveedores de
fondos a entidades sin animos de lucro. Los cuatro mercados principales
son el de: 1) Gobierno: Cuando aporta fondos a organizaciones sin fines de
lucro (educacién, investigacion, salud publica, etc...). 2) Fundaciones:
Aguellas que financian actividades benéficas o sociales, se dividen en:
fundaciones familiares, generales, corporativas y comunitarias. 3)
Individuos: Personas que donan fondos para causas benéficas o de interés

social.
Mercado de Trabajo.
Conclusion:

En conclusién, los tipos de mercado son una clasificacion muy atil porque

permiten identificar el contexto de mercado en funcibn a su ubicacion
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geogréafica, los tipos de clientes que existen, la competencia establecida, el
tipo de producto, el tipo de recursos y los grupos de no clientes; todo lo
cual, es fundamental para responder a cuatro preguntas de vital
importancia: 1) ¢Con qué productos se va a ingresar al mercado?, 2)
¢mediante qué sistema de distribucion?, 3) ¢a qué precio? y 4) ¢qué
actividades de promocién se va a realizar para dar a conocer la oferta de la
empresa?.

5.4 Mercado objetivo, nichos de mercado y bloques compradores

Demanda: EI tamafio de la demanda de bienes inmobiliarios en Guayaquil,
al afio 2010, es menor que la que se presentd durante los afios 2005 al
2011, de acuerdo con datos publicados en la pagina web del Instituto
Nacional de Estadisticas y Censo (INEC).

Demanda Potencial Cualificada Total Hogares

18411
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16 000 3,

14 000
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SFaRE

200
o ! /
Ao Medio Alto Madho Medio Bajo Bap
Hivel Socio Econonico

Fuente: INEC
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La Demanda Potencial Calificada Total en la ciudad de Guayaquil es
47.300 Hogares, visualizada por cada nivel socioecondémico en la gréafica
anterior, donde se observa el alto volumen que representa el NSE Medio
Bajo. El 67,3% de la demanda se concentra en los 2 NSE del centro (Medio

y Medio Bajo).

Asi, la demanda potencial entre los niveles socioecondmicos medio y medio
bajo, llega a 28.000 hogares, siendo esta la demanda potencial real del

proyecto a realizarse.

Nivel

. o Valor
Socioecondmico
Bajo 13.443
Medio - Bajo 18.411
Medio 10.065
Medio - Alto 3.961
Alto 1.530

El precio promedio de la vivienda que estarian dispuestos a adquirir es de
$22,710. No asi el nivel socioeconémico alto, cuyo precio aceptable a
pagar por una vivienda es de $78,818. En el caso de un nivel
socioeconémico medio y bajo los precios son de $24,932 y $14,026,

respectivamente.
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Nivel Precio

Socioeconomico Promedio
Alto $ 78.818
Medio $24.932
Bajo $ 14.026

5.5 Investigacion del mercado, encuestas y resultados
Los objetivos de la investigaciéon de mercado son los siguientes:

Conocer gustos y preferencias de los consumidores: tipo de vivienda, forma

de pago, sector, etc.

Identificar la situacion actual de vivienda de los consumidores.
Conocer sus niveles de ingreso.

Conocer su situacion financiera actual.

Conocer su intencién y poder de compra.

Identificar la demanda potencial.

Alcance: El lugar en donde se realizaron las encuestas fue en la ciudad de
Guayaquil y en la Via a Daule, especificamente en centros comerciales y
supermercados siendo éstos lugares de alta concurrencia. Se dirigieron las

encuestas a un segmento de mercado desde clase media en adelante.
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Tamafo de la muestra

Debido a que la poblacién de Guayaquil supera los 100.000 habitantes, en
el momento de seleccionar el tamafio de la muestra se lo toma como
poblacién infinita. EIl calculo para determinar el tamafio de la muestra es el

siguiente:

[ o)

L
Yo e
)

€

Donde: Z = 2 P=0.5 Q=0.5 e = 0.05

Para determinar el namero de encuestas se trabajo con un nivel de
confianza del 95.5%, representado por el estadistico Z = 2 que se lo
encuentra en la tabla de distribucién normal, un P y Q de 0.5 y un margen

de error del 5%.

= 400

- (2) x(0.5)(0.5)
(0.05)

Esto arroja como resultado un total de 400 encuestas a ser realizadas.
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Disefio del cuestionario

Tabulacion de datos

Edad
Edad
W24 -27
m28-31
m32-36
= 37 en adelante
2. Sexo

Sexo

H Masculino

B Femenino
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3. Estado Civil

Estado Civil

12%

M Soltero con hijos
M Soltero sin hijos
1 Casado con hijos

M Casado sin hijos

4. Numero de personas que conforman su grupo familiar (incluido ud.)

Familiar

4% 2%

Cantidad de Integrantes de Grupo

ml
m2
m3
m4
m5

B masde5
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5. Alquila o tiene casa propia?

Poblacidn con Vivienda Propia

5%

m Alquila
M Propia
= Vive con familiares

| Otro

6. Esta Ud. Interesado en la adquisicion de una vivienda?

Encuestados Interesados en Adquirir
una Vivienda

| Si

H No
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7. Que tipo de vivienda le gustaria adquirir?

Tipo de Vivienda

M Casa

B Departamento

8. En caso de que alquile, cuanto paga mensualmente?

Pago de Arriendo

B Menor a $350
W 5351 -$450
m $451 - $550
B Mayor a $550
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9. Qué sector le parece mas atractivo para vivir? (Elija 1 opcién)

Sector de Ciudadela

5% 2% 1% 4% M Urdesa

M Via a Samboronddn
H Via a Daule

H Kennedy

M Via a la Costa

M Av. Fco. De Orellana

= Alborada - Garzota

m Otro

10. Seleccione los 5 aspectos de mayor consideracion para la compra de

una vivienda y enumere del uno al cinco (siendo 1 el més importante y 5 el

menos importante)

Aspectos Deseables de Ciudadela

W Seguridad

5% 2%

B Acabados

M Facilidades pago
M Sector

M Precio

I Status

m Areas sociales

® Tranquilidad

Parqueo privado
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11. La distribucién del departamento, le gustaria que fuese:

Distribucion de Vivienda

4%

‘ B 2 dormitorios 2 bafios

M 3 dormitorios 2 bafios
= 3 dormitorios 3 bafios

| Otro

12. Cuanto estaria dispuesto a pagar por un departamento, considerando

las caracteristicas seleccionadas anteriormente?

Precio Dispuesto a Pagar por Una
Vivienda

M $16.000 - $20.000
m $20.001 - $30.000
1 $30.001 - $40.000
M $40.001 - en adelante
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13. Su ingreso familiar en que escala se ubica?

Esscala de Ingresos Familiares

B Menos de $1.000
m $1.000 - $1.500
m $1.501 - $2.000
m $2.001 - $2.500
m $2.501 - $3.000

M $3.000 en adelante

Analisis de Resultados

Con los datos anteriores, se observa que el 55% de las personas

encuestadas tienen un grupo familiar entre 3 y 4 personas.

Se puede afirmar que el grupo objetivo del proyecto estaria en parejas
jévenes con 1 o 2 hijos pequefios, de un nivel socioeconémico medio alto y
alto, ya que el valor que ellos le dan a cada departamento estad entre
$16.000 y $ 40.000.

El 44% de los encuestados tiene un ingreso familiar superior a $2.000, lo
cual demuestra que estan en la capacidad de pago para el proyecto que se
va a realizar. Esto le da un sentido de exclusividad al Conjunto Residencial,

debido a que tiene una gran relacién con las caracteristicas
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buscadas por parte de los encuestados, ya que su principal motivo de ir a

vivir a esta zona, es justamente el status que buscan.

La motivacion que los impulsa a la compra de una vivienda en una
urbanizacion privada son las caracteristicas con las que ésta cuenta,
permitiéndoles satisfacer de mejor manera sus necesidades y la de su
familia. Estas caracteristicas son principalmente el tener una vivienda
propia, el precio, ya que se encuentra dentro del rango esperado por parte
de los encuestados, y por dltimo la seguridad y calidad de vida que les
brinda vivir en una ciudadela cerrada, y aun mas con la novedad de una
ciudadela con enfoque ecoldgico la cual tiene como punto fuerte la de
preservacion del medio ambiente y gozar de los beneficios que esto

conlleva.

El 59% de los encuestados pertenece a un grupo familiar de entre 2y 3
personas, y al mismo tiempo, el 52% prefiere una distribucién del espacio
con 3 dormitorios y 3 bafios.

Las personas que van a vivir ahi estan en planes de formar o incrementar
el tamafo de su familia, por lo que necesitan méas espacio y comodidad de

la que requieren en ese determinado momento.

Se puede sacar como conclusion, luego de observar el interés de la
ciudadania en adquirir una nueva vivienda, que el proyecto tendra la

aceptacion que se espera para su realizacion y rentabilidad.

94



5.6 Andlisis de la Competencia (oferta existente)

En Guayaquil las zonas de mayor desarrollo de la oferta son el Norte y
Samboronddn. Mientras en Quito un proyecto puede llegar a ofertar cientos
de unidades, en Guayaquil los proyectos concentran miles de unidades.
En Quito, desglosada por tipo y por sector, con informacion obtenida en la
Feria de la Vivienda MI CASA CLAVE.

Guayaquil presentamos las zonas de mayor concentracion de proyectos

inmobiliarios en el Cuadro No. 6

CUADRO No. 6
Proyectos en Guayaquil por zonas
CENTRO -3% SUR-0% DURAN-7%
I SAMBORONDON

DESPUES KM 10
18%

NORTE 36%

SAMBORONDON

HASTA KM 10
VIA A LA COSTA 10%

4%

Fuente: Bienes Raices Clave

En el Cuadro No. 7 se reflejan las preferencias por tipo de producto en
Guayaquil y el desarrollo de cada sector. Es evidente la marcada

preferencia por casas. Esto se debe a que hay espacio suficiente para
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seguir expandiéndose, al contrario de lo que sucede en Quito que tiene que
crecer verticalmente. La demanda y la oferta inmobiliaria han ido

adaptandose a esta realidad.

CUADRO No. 7
Nuamero de proyectos segun tipo de producto
por sectores en Guayaquil

PROYECTOS CASAS 21 PROYECTOS DEPTS

17
15 14 [
I
ﬁ i
\ |
3 \; 5 5 ‘I 6
0 0 0 ' | :‘ 0 “ ' \: 1 l 1
& © & 2 KN o &
& W & X & ®
2 & &
N & ¥
& o
& &
S &L
& &

Fuente: Bienes Raices Clave

Entre los dltimos proyectos inmobiliarios en la zona, se pudo obtener de
estos, cierta informacién que ayudara a analizar la competencia, como

precio de venta, precio por metro cuadrado y tamafio de construccion.
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CAPITULO 6: ESTRATEGIAS DEL MERCADO

6.1 Consideraciones Internacionales, nacionales y locales

En la actualidad en la mayoria de paises los proyectos de bienes raices
son difundidos al méaximo de manera que quede en la mente del
consumidor dicho producto. Se realizan campafas publicitarias extensivas
y utilizando como elemento innovador el internet sin desmerecer los
antiguos medios. Aunque para muchas personas seguira siendo mas
confiable el marketing directo y personalizado. En todo caso hoy en dia por
la necesidad de un mundo competitivo en donde las opciones son diversas
no hay que desmerecer ningun medio publicitario para asi poder cumplir

con las exigencias de un mercad g evoluciona a pasos agigantados.

En los EEUU el Open House es la nueva estrategia de marketing
Inmobiliario. Esta estrategia de marketing se basa sencillamente en ofrecer
una jornada de puertas abiertas en una vivienda determinada para que los

interesados puedan visitarla libremente, sin cita previa.

En nuestro pais cuando se trata de dar a conocer un proyecto habitacional
se utilizan medios visuales como vallas publicitarias en lugares
estratégicos, islas en los centros comerciales, lanzamientos con fines
comerciales y de reconocimiento. La finalidad de la publicidad es
impregnar en la mente de las personas la necesidad de adquirir dicho bien
por el valor agregado y diferenciacién positiva que este brinda y asi

persuadir inconscientemente en adquirirlo.
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6.2 Estrategias de producto, precio y estacionalidad

El planteamiento de cualquier decisién estratégica supone antes que nada
la identificacion de los negocios, la segmentacion de los clientes, y las
ofertas al mercado de propuestas de valor atractivas, factibles y rentables.
Y ademas de esta formulacién una ejecucion que sea coherente, apoyado

en un modelo organizativo adecuado a dicha estrategia.

Nuestra estrategia de producto se basa en ofrecer al cliente una vivienda
gue ha sido construido bajo estrictos controles ambientales que asegura la
protecciéon del medio ambiente lo cual hace la diferenciacion de otros
proyectos que descuidan este aspecto tan importante y que en la
actualidad se ha convertido en un problema mundial que nos compete

mejorar a toda la sociedad.

En la estrategia de precio es importante resaltar que nos dirigimos a un
segmento de la sociedad cuyos recursos econémicos no son elevados por
ser de clase baja y media. EnfocAndonos directamente en este grupo
ofrecemos viviendas de alta calidad a un buen precio, brindandoles a
nuestros clientes un sitio tranquilo, seguro y comodo para vivir, dotados

con infraestructura y servicios completos.
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6.3 Estrategias de distribucion, penetraciéon y venta personal

La planeacion de distribucion es selectiva ya que para el segmento bajo y
medio de la sociedad los puntos clave de publicidad seran locales
comerciales del sur de la ciudad y en Duran que son los lugares de mayor

concurrencia de nuestros potenciales clientes.

La estrategia de penetracion es una mezcla entre precio atractivo y calidad
garantizada. Creemos que nuestros clientes pueden encontrar en este lugar

la solucidn de sus necesidades.

Nuestro concepto es permitir a los clientes beneficiarse de su inversion.
Contar con piezas claves como: eficiencia operativa, optimizacion de
procesos, soluciones tecnoldgicas y urbanisticas, es lo que nos permite

ofrecerte el menor precio con la mayor calidad y una atencién eficaz.

La estrategia de penetracién al mercado sera la de apuntar a un grupo

concreto de clientes ofreciéndoles una vivienda de excelente calidad.

Las estrategias de venta personal por constituir el contacto directo con el
cliente deben manejarse de la forma mas efectiva posible ya que de esto
depende mucho el hecho de convencer al cliente. La seleccion del personal
de venta es un punto que tomaremos muy en cuenta haciendo un filtro en la
seleccion y haciendo una descripcion exacta del cargo para que tenga en
cuenta con exactitud como desarrollarse en la posible venta. Los
vendedores deberan capturar al cliente previo a esto hacer un andlisis de

sus necesidades y la motivacion del mismo.
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6.4 Estrategias de promocion, distribuciéon y gastos
Las estrategias de promocion son diversas:

Islas en centros comerciales en donde la persona encargada dara todas las
explicaciones pertinentes y despejando todas las dudas de nuestros

clientes.

Vallas publicitarias en lugares estratégicos de la ciudad en donde esta la

mayor concurrencia de nuestros clientes potenciales
Participacién de stands en ferias por tiempos festivos

La difusion del presente Plan Habitacional se realizara mediante la radio y
debido a que esta enfocado a un sector bien determinado se realizara

visitas al sector para dar informacioén de una manera personalizada.

Al implementar el servicio personalizado se colocaran Carpas Informativas
en donde se repartira folletos con las Caracteristicas, Beneficios, y Costos
que contiene el Plan Habitacional, y se mostrara por medio de maquetas el
modelo de las viviendas. Con el fin de captar el interés de los moradores,
se procederd a realizar reuniones con los diferentes Comités Barriales de la

zona.

Anuncios clasificados en portales inmobiliarios
Campaifas de enlaces patrocinados
Campafias de e-mail marketing

Participacion en redes sociales.
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En la nueva economia, el mercadeo inmobiliario esta usando mas técnicas
de comunicacion basadas en el Internet integrados con call centers,
publicidad Web, multimedia, y relaciones publicas en canales digitales. A
pesar de que al segmento al cual nos estamos dirigiendo no es alto
tenemos en cuenta que hoy en dia el internet y la tecnologia esta al
alcance de todos incluso en la parte mas baja de la sociedad y por tanto no

obviaremos este elemento.

Todos los gastos por concepto de promociéon se detallan en los flujos de

efectivo y analisis financieros.

6.5 Estrategia publicitariay de comercializacién

La estrategia publicitaria del proyecto es participar en casi todos los medios
conocidos pero mostrandonos selectivos en cuanto al segmento de la
sociedad al que va dirigido. El proyecto sera muy difundido y reconocido en

la localidad.
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CAPITULO 7: OPERACIONES

7.1 Riegos internos

Referente a la falta de profesionales, son pocas las personas que
construyen este tipo de casas ya que la construccion convencional
simplifica y unifica los sistemas constructivos con el animo de disminuir
costos, es muy dificil encontrar trabajadores que sepan trabajar la cal, la

piedra

Falta de materiales es importante aclarar, que no es que estan escasos los
materiales, mas bien, es que no son faciles de conseguir por no estar

incluidos en los circuitos comerciales clasicos.

Falta de mano de obra calificada y cualificada para laborar en nuestro
proyecto, recordemos que el recurso mas importante que tiene la empresa
es el recurso humano por lo cual este debera de ser muy competente a la

hora de ejecutar sus labores.
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7.2 Riegos externos

Entre los riesgos externos tenemos principalmente la falta de material o
desabastecimiento de material, de igual manera podriamos tener los
factores externos como politicas de gobiernos, impuestos y nuevas normas

o reformas a las normas actuales de gobierno

7.3 Planes de contingencia

Para prevenir lo antes mencionado se plantean seguridades como las

siguientes:
Abastecimiento anticipado de materiales

Dentro de los estados financieros dentro del proyecto se debera tener en
cuenta un porcentaje para contingentes
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CAPITULO 8: ESTUDIO FINANCIERO

8.1 Presupuesto e inversiones

La inversion inicial del proyecto es de $ 1.952.492,06 la misma que
ayudara a poner en marcha el proyecto con el aporte de los inversionistas

el constructor y el financiamiento de un préstamo.

El terreno donde se planifica la construccion también se contempla dentro
de la inversién del proyecto, tanto como los costos de urbanizar y

construccién por tipo de villa a ofrecer dentro de lo que es el proyecto.

Entrando al desglosé de costos el costo de urbanizar sera de $ 946,330 por
35.000 m? y el costo de construccion serd de $ 5,243,769,52 por 22,727
m? Es de sefialar que el costo de urbanizar se lo efectiviza con el inicio de
cada etapa de construccion de las viviendas de los diferentes tipos. Los
costos de construccion sufrirAn cambios en los precios de los materiales de
construccion. Para la determinacién de esta variacion nos hemos vasado
en el indice IPCO que es el indice de Precio de Construccion. Ademas el
mismo es dependiente de la planificacion de venta de las viviendas. Esto es
a medida que los compradores cancelan el 30% del valor se inicia la

construccion de las viviendas.

Los precios de ventas de las viviendas van desde los $16.500 hasta los
$26.000, los mismos que dependen de los modelos de las viviendas. Estos
precios también son dependientes de las variaciones de los precios de los

materiales de construccion.
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El presupuesto de los ingresos y egresos totales para toda la vida del

proyecto fue determinado en base a lo anteriormente explicado.

8.2 Proyeccion a cinco afios

Para generar la evaluacion del proyecto se esquematizo un horizonte de
planeacion a 5 afios, en los datos relevantes se encuentra que se empieza
a recibir utilidades a partir del primer afio de proyeccion, esto se justifica
por la fuerte inversion inicial requerida para poner en marcha el proyecto.
Se desprende un comportamiento estable de utilidades a medida que

avanza el proyecto.

8.3 Analisis del punto de equilibrio

A una empresa de nada le sirve producir sin pérdidas, si el efectivo que
genera no le alcanza para operar. Y es que el efectivo lo requiere no sélo
para cubrir los costos variables y los fijos, sino también para efectuar los
abonos pactados en sus obligaciones financieras, para cancelar los
impuestos, para comprar los activos fijos que la empresa necesita, para
financiar los incrementos de cartera y de inventario que la inflacion y/o el
crecimiento le demandaran sin duda, y sobre todo, para garantizarle a los

accionistas un justo retorno a su inversion.

Es importante conocer el minimo de produccién y ventas que garantice que

el proyecto puede cancelar sus costos fijos y variables y todos los demas
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compromisos que demanden erogaciones de efectivo, a los cuales esta

obligado el negocio.

Existen gastos que se registran contablemente como tales pero no implican
salida de efectivo, tales como la depreciacion, las amortizaciones y los

diferidos.

Se utiliza para determinar el momento en el cual las ventas cubriran
exactamente los costos -es decir, el punto en que la empresa se
equilibrara- de tal forma que no va a perder ni a ganar, pero también
muestra la magnitud de las utilidades o pérdidas de la empresa cuando las
ventas exceden o caen por debajo de este punto. Este punto es uno de los
indices que permiten diagnosticar las estimaciones y pronosticar el futuro

del negocio segun dichas estimaciones.

En el analisis de nuestro proyecto el punto de equilibrio queda de la

siguiente manera:

“Farmulas Punto de Equilibrio en dolares”

Costos fijos

Pto Equilibrio & = — -
% Contribucion Marginal

Coatibucion Marzinal Total
Imzresos Totzles

%o Contribucion Margival =

Coztnbucion Marginal Tofl = Eeeses — Costos Vanzbles
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PUNTO DE EQUILIBRIO

ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANOS
Costos Fios S 19896000(S 19896000/  198960,00(5  19896000|S  198.960,00
% Contribucion Marginal 63% 63% 63% 63% 63%
Pto Equilibrio en Dolares S 316962626 31696262(S  31696262|S 316962625 31696262
Pto Equilibrio en Cantidades 19 19 19 19 19
ANO1 ANO2 ANO3 ANO4 ANO5
EL PUNTO DE EQUILIBRIO REPRESENTA DEL TOTAL DE LAS UNIDADES
40,59% 40,59% 40,59% 40,59% 40,5%
PROYECTADAS A VENDER

De esta manera de entenderia que el punto de equilibrio en cantidad anual

deberia ser de 19 unidades y el punto de equilibrio en dinero deberia ser de

$316.962,62. Esto para justificar la inversiéon y tal como se lo explica

anteriormente.
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8.4 Flujo de caja

FLUJO DE CAJA
afno0 afol ano2 afo3 ano4 ano5

INGRESOS

INGRESOS X VENTAS $ 3.005.230,07 $ 3.005.230,07 $ 3.005.230,07 $  3.005.230,07 $  3.005.230,07
OTROS INGRESOS $500 S 6.000,00
TOTAL INGRESOS $  3.005230,07 $ 3.005230,07 $ 3.005.730,07 $ 3.005.230,07 $  3.011.230,07
EGRESOS

PAGO A PROVEEDORES $ 111882287 $ 111882287 $ 111882287 $ 1.118.822,87 $ 1.118.822,87
G.ADMINISTRATVOS $ 259.064,60 $ 259.724,60 $ 260.417,60 $ 26114525 $ 261.909,28
G. FINANCIEROS $ 93.036,25 $ 77.653,86 $ 60.805,53 $ 42.351,55 $ 22.138,91
AMORTIZACION DE K S 161.410,18 $ 176.792,57 $ 193.640,90 $ 212.094,87 $ 232.307,52
PART .TRABAJADORES $ 226.446,50 $ 228.654,86 S 231.078,16 $ 233.737,11 § 236.654,40
IMPUESTOS $ 320.799,21 $ 323.927,72 $ 327.360,73 $ 331.127,57 $ 335.260,40
TOTAL EGRESOS $ 217957961 $ 218557648 $ 219212578 $  2.199.279,23 S  2.207.093,38
FLUJOS ANUALES S (1.952.492,06) 825.650,46 819.653,59 813.604,29 805.950,84 804.136,69
Inversién total de obra fisica $ 1.764.144,06

Inversién de activos fijos $  169.768,00

Capital de Trabajo $ 16.580,00

Gastos de Constitucion $ 2.000,00

TMAR 16,39%

VAN $595.964

TIR 31%
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8.5 Estado de pérdidas y ganancias

ESTADO DE RESULTADOS
afiol afo2 afo3 afo4 afo5
Ingreso S 3.005.230,07 $ 3.005.230,07 $ 3.005.230,07 $ 3.005.230,07 $ 3.005.230,07
UNIDADES 47 47 47 47 47
Costo Produccion S 1.048.753,90 $ 1.048.753,90 $ 1.048.753,90 $ 1.048.753,90 $ 1.048.753,90
desperdicio x metro 3% $70.068,97 $70.068,97 $70.068,97 $70.068,97 $70.068,97
Margen Bruto S 1.886.407,20 $ 1.886.407,20 $ 1.886.407,20 $ 1.886.407,20 $ 1.886.407,20
Gastos
SUELDOS Y SALARIOS
Gerente General S 36.000,00 $ 36.000,00 $ 36.000,00 $ 36.000,00 $ 36.000,00
Contador S 14.400,00 $ 14.400,00 $ 14.400,00 $ 14.400,00 $ 14.400,00
Jefe de Construccié u Obra S 12.000,00 $ 12.000,00 $ 12.000,00 $ 12.000,00 $ 12.000,00
Personal de Aseo S 8.400,00 $ 8.400,00 $ 8.400,00 $ 8.400,00 $ 8.400,00
Mensajero S 3.600,00 $ 3.600,00 S 3.600,00 $ 3.600,00 S 3.600,00
Asesores comerciales S 19.200,00 $ 19.200,00 $ 19.200,00 $ 19.200,00 $ 19.200,00
0 $ - $ - $ - $ - $ -
Operadores/obreros S 24.000,00 S 24.000,00 $ 24.000,00 S 24.000,00 $ 24.000,00
COMISIONES $ 60.104,60 $ 60.104,60 $ 60.104,60 S 60.104,60 $ 60.104,60
PUBLICIDAD Y PROMOCION
PAGINA WEB S 960,00 $ 960,00 S 960,00 $ 960,00 S 960,00
AFICHES S 6.000,00 $ 6.000,00 $ 6.000,00 $ 6.000,00 $ 6.000,00
BANNERS S 300,00 $ 300,00 $ 300,00 $ 300,00 $ 300,00
EXHIBIDORES S 4.500,00 $ 4.500,00 $ 4.500,00 $ 4.500,00 $ 4.500,00
EVENTOS Y EXPOSICIONES S 12.000,00 $ 12.000,00 $ 12.000,00 $ 12.000,00 $ 12.000,00
RADIO S 14.400,00 $ 14.400,00 $ 14.400,00 $ 14.400,00 $ 14.400,00
v S 30.000,00 $ 30.000,00 $ 30.000,00 $ 30.000,00 $ 30.000,00
SERVICIOS BASICOS S 13.200,00‘ S 13.860,00 $ 14.553,00 $ 15.280,65 $ 16.044,68
DEPRECIACION
Maquina $7.400 $7.400 $7.400 $7.400 $7.400
Camiodn $9.400 $9.400 $9.400 $9.400 $9.400
Equipos de computacion $2.745 $2.745 $2.745 $2.745 $2.745
Muebles y Enseres $5.118 $5.118 $5.118 $5.118 $5.118
G. FINANCIEROS [s 93.036,25 [ $ 77.653,86 | $ 60.805,53 | $ 42.351,55 | $ 22.138,91
UAI S 1.509.643 $ 1.524.365,74 $ 1.540.521,07 $ 1.558.247,40 $ 1.577.696,01
PARTICIPACION DE TRABAJADORE! 15% S 226.447 S 228.654,86 S 231.078,16 $ 233.737,11 $ 236.654,40
IMPUESTOS 25% $ 320.799 $ 323928 $ 327.361 S 331128 $ 335.260
RESERVA LEGAL 10% 10% S 150.964 $ 152.437 S 154.052 $ 155.825 $ 157.770
RESERVA FACULTATIVA 5% 5% S 75.482 S 76.218 S 77.026 S 77.912 S 78.885
UTILIDAD NETA S 735.951,13 S 743.128,30 S 751.004,02 S 759.645,61 S 769.126,80
MARGEN NETO 24,49% 24,73% 24,99% 25,28% 25,59%
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8.6 Balance

Balance General

Inicial 1 2 3 4 5
ACTIVOS
Activo Corriente
Caja - Banco 1.952.492,06 | $  3.005.230,07 [ S  3.005.230,07 | $  3.005.730,07 | $  3.005.230,07 | $  3.011.230,07
Total Activo Corriente 1.952.492,06 | $  3.005.230,07 [ $  3.005.230,07 | $  3.005.730,07 | $  3.005.230,07 | $  3.011.230,07
Activo Fijo
Terreno - S 700.000,00 | $ 700.000,00 | $ 700.000,00 | $ 700.000,00 | $ 700.000,00
Total Activo Fijo - S 700.000,00 | $ 700.000,00 | $ 700.000,00 | $ 700.000,00 | S 700.000,00
TOTAL ACTIVOS 1.952.492,06 | $  3.705.230,07 [ $  3.705.230,07 | $  3.705.730,07 | $  3.705.230,07 | $  3.711.230,07
PASIVOS
Pasivos Corrientes
Imp. A la Renta por Pagar - S 320.799,21 | $ 323.927,72 | $ 327.360,73 | $ 331.127,57 | § 335.260,40
Cuentas x Pagar 552.126,50 529.858,89 505.923,95 478.612,88 455.196,86
Part. De Trabajadores por Pagar - S 226.446,50 | $ 228.654,86 | $ 231.078,16 | $ 233.737,11 | $ 236.654,40
TOTAL PASIVOS - S 109937221 S 108244147 |$ 1.064.362,84 [ $ 1.043.477,56 | S  1.027.111,66
PATRIMONIO
Capital social 1.952.492,06 | $ 869.768,00 | $ 869.768,00 | $ 869.768,00 | $ 869.768,00 | $ 869.768,00
RESERVA LEGAL 10% S 150.964,33 | $ 152.436,57 | $ 154.052,11 | $ 155.824,74 | $ 157.769,60
RESERVA FACULTATIVA 5% S 75.482,17 | $ 76.218,29 | $ 77.026,05 | S 77.912,37 | $ 78.884,80
Utilidad o Pérdida S 1509.643,35|$ 152436574 | S  1.540.521,07 [ $  1.558.247,40 [ S  1.577.696,01
TOTAL PATRIMONIO 1.952.492,06 | $  2.605.857,85 [ S  2.622.788,60 | S  2.641.367,23 | $  2.661.752,51 | $  2.684.118,41
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 1.952.492,06 | $ 3.705.230,07 [ $  3.705.230,07 | $  3.705.730,07 | $  3.705.230,07 | $  3.711.230,07

8.7 Tasa interna de retorno

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es la tasa de descuento de un proyecto

gue hace que el VAN sea igual a cero.

El flujo de caja proyectado arrojo como resultado una TIR estimada de

31%,
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CAPITULO 9: ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO

9.1 Requerimientos de capital

Es requerida una inversion inicial de $1.952.492,06; tal como se desglosa a

continuacion:

Inversion total de obra fisica S 1.764.144,06
Inversién de activos fijos S 169.768,00
Capital de Trabajo $ 16.580
Gastos de Constitucion S 2.000,00
Inversién total S 1.952.492,06

Esta inversion inicial se la ha distribuido de la siguiente manera:

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO

50%

50%

Préstamo

Capital Propio

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO

PRESTAMO Capital Propio Inversidn
S 976.246,03 | S  976.246,03 | S 1.952.492,06
TASA DE INTERES 9,53%|
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9.2 Razones financieras basadas en las proyecciones anuales

Los ratios financieros consisten en dividir una partida de un estado
financiero entre otra. Estos ayudan a interpretar los estados financieros asi
como el manejo de la empresa. Se los puede agrupar en seis clases: de
liguidez, de rotacion de activos, de apalancamiento, de cobertura, de

rentabilidad y de valor de mercado.

Los ratios utilizados para el analisis del proyecto son los de liquidez,

eficiencia y rentabilidad.

RATIOS
ANOS

INDICE DE LIQUIDEZ 1 2 3 4 5
Razon Circulante (Veces) Activo Corriente / Pasivo Corriente 273 2,78 2,82 2,88 2,93
Razon de Efectivo (Porcentaje)  Efectivo / Total de Activos 81% 81% 81% 81% 81%
INDICE DE EFICIENCIA O ROTACION
Rotacion del Activo total ( Veces) Ventas / Activo total 0,81 0,81 0,81 0,81 0,81
INDICE DE RENTABILIDAD
Margen Neto sobre Ventas Utilidad Neta / Ventas 24% 25% 25% 25% 26%
Rentabilidad Sobre el Patrimonio  Utilidad Neta / Patrimonio 28% 28% 28% 29% 29%
Rentabilidad Sobre el Activo (Por Utilidad Neta / Activo Total 20% 20% 20% 2% 2%

112



indices de Liquidez

Los indices de liquidez son aquellos que permiten medir la capacidad de
una compafia para generar efectivo que le permita cumplir sus

obligaciones de corto plazo.

Razon circulante.- Mide el numero de veces que el activo circulante cubre
al pasivo circulante. En el afio 1 el activo circulante puede cubrir 2,73

veces a su pasivo circulante, con una leve variacion a lo largo del proyecto.

Razon de Efectivo.- Indica la porcién del activo de una compaiia que se
mantiene como efectivo. En el afio 1 el 81% del activo se encuentra en

efectivo manteniéndose a lo largo del proyecto.

indices de Eficiencia o Rotacion
Mide la efectividad con la que la compafiia maneja sus activos.

Rotacion del Total de Activos.- Mide la capacidad de generacion de ventas
por cada dolar de valor en libros del total activos; se lo puede expresar
como el numero de veces que las ventas representan a los activos. En el

afio 1 la rotacion es de 0,81 y se mantiene a lo largo del proyecto.

Los indices de rentabilidad miden la efectividad de la compafia para
generar utilidades. Estos indices reflejan el desempefio operativo, el riesgo

y el efecto apalancamiento.
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Margen de Utilidad Neta.- Representa la fraccion de cada délar por ventas
gue gueda después de pagar todos los gastos. Se inicia con un 22% y se

termina con un 23%.

Rentabilidad sobre activos.- Mide la eficiencia del uso de los activos de la
empresa para generar utilidad. Al inicio se obtiene un 20%, culminando con

un 21%, donde se muestra un incremento durante cada periodo.

9.3 Evaluacién: Sensibilidad y Rentabilidad

Dada la necesidad de estimar la factibilidad economica de establecer una
empresa con las caracteristicas de nuestro proyecto. Los flujos proyectados
para los siguientes cinco afios de funcionamiento de esta empresa fueron
plasmados en un modelo de Excel que fue simulado utilizando la
herramienta Crystal Ball®. El objetivo de la simulaciéon fue determinar si los
indicadores de la Tasa Interna de Retorno y el Valor Actual Neto resultaban
lo suficientemente atractivos, como para recomendar la ejecucidon de este
proyecto. Los resultados provistos por Crystal Ball® fueron verificados con
el afan de establecer el posible impacto de las variaciones para diferentes
costos de capital. Finalmente, se concluyé que este proyecto podria
resultar rentable; desde luego, la simulacion por si sola no puede asegurar
el éxito o fracaso de un proyecto, ya que su rol es proveer mayor y mejor

informacion para tomar las decisiones correctas.
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INTRODUCCION

La creciente competencia entre las empresas privadas y publicas, ha
provocado que se preste cada vez mayor atencion a los clientes, para lo
cual se requiere contar con informacion cada vez mé&s detallada y
actualizada que permita identificar las posibles tendencias de consumo a

ser explotadas.

La necesidad de proveer estas tecnologias a las empresas del medio, fue
el motor que impulsé la idea de crear una empresa inmobiliaria dedicada
exclusivamente a proporcionar soluciones de habitacionales con enfoque

ecologico.

A la hora de analizar la factibilidad econdémica de este proyecto, se vio la
necesidad de contar con alguna herramienta que permita reducir el nivel de
riesgo, a través de una prediccién méas precisa de los flujos futuros de
efectivo.

Fue asi que se descubri6 que las técnicas tradicionales del analisis de
factibilidad basadas en el calculo de la Tasa Interna de Retorno y el Valor
Actual Neto, podian ser grandemente mejoradas si se consideraban
multiples escenarios. Para la consideracion de estos escenarios, se
recurrird a la construccién de un modelo en Excel que sera simulado mil

veces bajo diferentes parametros, utilizando la herramienta Crystal Ball®.

Los resultados de esta simulacién permitiran trazar conclusiones mas
certeras acerca de la factibilidad econdémica de este proyecto. Estas
conclusiones se basaran en la gran cantidad de escenarios que proveera
Crystal Ball®.
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OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un modelo de simulacion que permita determinar de manera
confiable, a través de los indicadores TIR y VAN, la factibilidad econdémica
del proyecto.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Los objetivos especificos que se persiguieron durante la realizacion de este
proyecto fueron los siguientes:

Construir un modelo que describa los flujos de efectivo proyectados para

los siguientes cinco afios.
Definir en el modelo las celdas de entrada y de prondstico.

Correr el modelo de simulaciéon y determinar la probabilidad de tener una

TIR superior al costo de capital y un VAN positivo.

Desarrollar multiples escenarios en los cuales se varie el costo de capital y
se analice el impacto sobre el VAN

PROCEDIMIENTOS Y METODOS

Para la construccion de este modelo, se siguieron cinco etapas, a saber:
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PRIMERA ETAPA: CONSTRUCCION DEL MODELO EN EXCEL

En una hoja de Excel se procedié a construir un modelo que considerara
los flujos de efectivo proyectados, los costos, las utilidades, el costo de

capital, etc.

Notese que en este modelo inicial solo es posible obtener el TIR y el VAN
para un escenario, es decir solo para los valores que son mostrados dentro
del modelo. Esta limitacion serd superada con el uso de Crystal Ball® que a

través de la simulacién considerara multiples escenarios.

El considerar multiples escenarios es definitivamente una técnica que
ayudara a determinar la posibilidad de que las celdas de prondéstico
asuman valores que caigan dentro de intervalos con cierto grado de

confiabilidad.

SEGUNDA ETAPA: DEFINICION DE LAS CELDAS DE ENTRADA

Para poder realizar la simulacién del modelo, es necesario definir valores
gue varien siguiendo algun tipo de distribucién. En nuestro modelo es
imposible contar con informacién histérica, ya que el proyecto es
completamente nuevo y los datos de otros proyectos similares no serian del

todo aplicables.

Consecuentemente, se hace necesario trabajar con una distribucién cuyos
parametros sean relativamente faciles de estimar. Precisamente la
distribuciéon triangular presenta esta caracteristica. Recuérdese que este
tipo de distribucion requiere de tres parametros: el caso base, el valor

minimo y el valor maximo.
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Asi pues llegamos a realizar las siguientes estimaciones empiricas,
mostradas en la siguiente tabla, que permitieron estimar las distribuciones
triangulares que definiran el comportamiento de los valores que asumiran
las variables Demanda de bienes inmobiliarios, % de mercado dispuesto a
pagar mas de $20000, % de mercado con ingreso superior a $2000, % de
mercado interesado en adquirir una vivienda, % de mercado interesado en

adquirir una vivienda sobre un apartamento, % de expectativa de nuestra.

Una vez definidas las variables de entrada y los parametros de la
distribucién triangular que se aplicardn a las mismas, el siguiente paso
consistio en declarar las celdas de entrada dentro de Crystal Ball®. Esta
declaracién es muy similar para todas las variables, y a manera de ejemplo,
se muestra la siguiente figura que contiene los parametros introducidos en

Crystal Ball® para la utilidad inicial.

C‘ Define Assumption: Cell C69 - — = [ ]| —

Edit View Parameters Preferences Help

¢
«

Mame: Demanda de Biene Inmobiliarios en la Ciudad de Guayaquil, Segmento Medio Bajo

Trniangular Distribubon

Prabahilty

g g v v v T T
10800 11100 11.400 11.700 12.000 12.800 12.900 13.200

I Minimum [IEEE] E= Likeliest 12.065 E= Maximum 13372 E= I
[ DK ] [ Cancel ] [ Enter ] [ Gallery ] [ Correlate. .. ] [ Help ]

Recuérdese que Crystal Ball® tomara valores para las variables de entrada

de algun punto del rango de valores permitidos por la distribucion
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triangular. EI punto del cual se tomaran los valores, estard determinado por

numeros aleatorios que generard Crystall Ball® a la hora de correr la
simulacion.

TERCERA ETAPA: DEFINICION DE LAS CELDAS DE PRONOSTICO

Las celdas de prondstico en este caso seran las correspondientes a las de
calculo del TIR y el VAN. Para la definicion de estas celdas, no se utilizaron

mayores parametros, tal como muestra la siguiente figura:

— - B’

(O Define Forecast: Cell C400 e 23|
Name: TIR = @
Units: EY

Forecast Window | Precision | Fitter | Auto Extract

Yiew: Freguency -

[ Split view
Window
Show automatically

@ ‘while running simulation

(71 When simulation stops

Fit distribution

[] Fit & probability distribution to the forecast

[ Fit Options... ]

OK || Cancel || ApplyTo.. || Defaulis.. || Help
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Noétese que la simulacion proveera multiples valores de resultado para las
variables de prondstico, en particular en este caso, correremos el modelo
por diez mil replicaciones. Este numero de replicaciones es lo
suficientemente grande, como para recolectar un volumen de muestras

significativo para dibujar una grafica de prondstico.

CUARTA ETAPA: INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS

La grafica de pronosticos nos permite estimar de manera gréafica y
numérica el porcentaje de certeza de que la TIR o VAN asuman ciertos
valores. En particular, podemos utilizar la grafica de pronésticos de la TIR
para determinar el porcentaje de certeza de que obtendremos una TIR

mayor o igual al 16.39%:

TIR

ood

0,03

240 M
_,

————

Frobability
L=
a8

oo

. il

0% 20% 0% 0% B0% B0%

NoOtese que este porcentaje de certeza del 86%, que en realidad define la
probabilidad de que los valores obtenidos por la TIR sean superiores al
17%, es bastante alentador. Visto de una manera simplificada, esto querria
decir que si tuviéramos la hipotética oportunidad de realizar este proyecto
10.000 veces, en 8600 de las veces la TIR superaria el 17%.
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Similarmente, la grafica de frecuencia de el VAN muestra que existe un

porcentaje de certeza de 87% de obtener un VAN positivo.
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Adicionalmente, podemos analizar el reporte de percentiles de la TIR

muestra que existe un 90% de que la TIR sea como minimo de el 16%.

ro Forecast: TIR @ - - - - Elﬂlg‘
Edit View Forecast Preferences Help
10,000 Trials Percertiles View INFORMACION FINANCIERA'ICA00
Percentile | Forecast values
» 0% 0%
- |10% 16%
- |20% 2%
- |30% 25%
| |40% 28%
| |50% 2%
- |e0% 5%
| |70% 8%
- |s0% 42%
| |s0% 7%
| 100 76%
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QUINTA ETAPA: ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Con el afan de validar los resultados obtenidos, se corrié el modelo por un
nimero de 100.000 y 1,000.000 de replicaciones y los resultados no
variaron con gran significancia: es asi que en el ejercicio de 1,000.000 de
repeticiones tenemos los siguientes resultados, con 87,46% de certeza de
obtener una TIR superior al 17% (tmar) y 88,07% de certeza de obtener un
VAN positivo. En consecuencia, se pude afirmar que con 10.000
replicaciones, tenemos una aproximacion bastante exacta. Notese que en
modelo, un incremento en el nuamero de replicaciones solo contribuye a

afinar ligeramente los resultados, ya que la tendencia general se mantiene.
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CAPITULO 10: ECOLOGIA Y MEDIO AMBIENTE

El impacto ambiental potencial de proyectos de vivienda a gran escala es
el impacto ambiental potencial referente a urbanizaciones residenciales con
multiples unidades, disefiadas en planes integrados sobre un mismo
terreno, que abarcan una variedad de tipos, desde las subdivisiones
hasta ciudades enteras. En el extremo superior de la escala, la categoria
incluiria a los sectores residenciales de los nuevos pueblos y ciudades.

Es mas dificil determinar su extremo inferior, debido a la facilidad con la
gue los planes de vivienda son divididos en fases menores a fin de evitar
sSu categorizaciéon. Sin embargo, a veces se utiliza 20 acres o 10 ha como
limite inferior para el tamafio de las urbanizaciones, para cumplir con
ciertos reglamentos ambientales; y esto podria ser un limite operativo
razonable para viviendas separadas, unidas, de patio y otros tipos de
planes de edificios con pocos pisos para familias individuales, sin importar
el nimero de unidades. A medida que aumente la densidad de las casas,
los impactos causados en el medio ambiente tienen mas que ver con el
numero de unidades que con el tamafio del lote; por lo tanto, para planes
de alta densidad con casas o villas, departamentos de muchos o pocos
pisos, un limite inferior razonable seria unas 100 unidades, sin importar el
tamafio del lote. Estos limites inferiores son arbitrarios y su interpretacion
debe ser flexible. Cuando varios proyectos pequefios se agregan en una
sola vecindad mayor, deben tratarse como un mismo proyecto grande, pues
la experiencia sugiere que los impactos ambientales seran tan severos
como en un solo proyecto grande, y tal vez mayores, porque es posible que

exista menos coaccion de las normas reguladoras.

Segun las necesidades de la comunidad y la situacion sociopolitica a nivel
local, la vivienda puede ser proporcionada por el sector publico o privado, o

por una combinacion de los dos. Con frecuencia el proceso formal es
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inadecuado para las necesidades de la comunidad, y la gente se genera su
propia vivienda con los materiales y tierras que disponga. La mayoria de
los gobiernos finalmente autorizan este proceso de invasion, suministrando
servicios y legalizando la propiedad en tierras que fueron anteriormente
invadidas. En algunos casos, los sitios y servicios son proporcionados por
un organismo gubernamental y las unidades son construidas por residentes
individuales. Los proyectos de vivienda a gran escala, por lo tanto, pueden
tener varias formas, desde la vivienda publica tradicional, privada con
ayuda del gobierno, mejoramiento de la vivienda informal existente, y
proyectos para nuevos sitios y servicios, los cuales se analizan en este
articulo. Puesto que la gente es afectada tan intimamente por su vivienda,
se recomienda ver también el articulo sobre la participacion comunitaria

gue es particularmente pertinente para estos proyectos.

La vivienda es una necesidad humana evidente y urgente, es un derecho
consagrado en la constitucién de varios paises, sin embargo raramente es
llevado a la practica. Hasta hace muy poco, la tarea formidable de
proporcionar suficiente vivienda para una floreciente poblacién mundial, ha
cobrado mas importancia que las consideraciones ambientales. Sin
embargo, la creciente presion sobre la tierra y sus recursos ha producido
una mayor comprension de los principales impactos ambientales graves,
generados por la urbanizacion a gran escala. Muchos de los problemas
enfrentados en proporcionar vivienda se relacionan con el medio ambiente,
como el mayor costo de urbanizar sitios ecolégicamente valiosos, dificiles,
o peligrosos. Las urbanizaciones mal disefiados, aun en sitios
esencialmente apropiados, pueden ser dafiinas para el medio ambiente, y
poner en peligro la salud y bienestar de sus habitantes. Para el residente,
existen muchas condiciones naturales y artificiales que han tenido graves

impactos negativos sobre el medio de vida y que excluyen la eleccion de un
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sitio en particular; por ejemplo, el peligro de inundacidon, condiciones
inestables del suelo, actividad sismica o volcanica, suelos con alto
contenido de sal, etc. Las condiciones artificiales se relacionan con las
areas de eliminacion de desechos y tierra que ha estado sujeta a procesos

industriales o de extraccion, como la mineria.

Los impactos ambientales directos de la urbanizacién se dan a nivel
regional, local y de sitio. Los mayores efectos regionales ocurren por la
pérdida de tierra; a menudo la tierra agricola de primera calidad es el
principal recurso perdido a causa de la urbanizacion. Los bosques, tierras
humedas y habitat que contienen especies raras y en peligro de extincion,
etc., se encuentran en riesgo en caso de no implementar politicas
apropiadas de planificacion regional. Por lo tanto, se debe tener cuidado de
asegurar gue el valor a largo plazo de tales recursos perdidos o alterados

sea identificado y equilibrado con la necesidad de vivienda.

La urbanizacién residencial contribuye a la contaminacion del aire y agua
debido al uso de combustibles de calefaccion y cocina, aguas servidas,
entre otros. También se puede anticipar la presencia de transito y desechos

solidos.

La alteracion de los sistemas naturales existentes, debido a
los proyectos mal disefiados, acelera la erosion y sedimentacién, afectando
la calidad del agua superficial y subterranea. Es posible que disminuya la
cantidad de agua subterranea a razon de la mayor area impermeable (por
ejemplo, por el pavimento y los techos), y la eliminacién de la vegetacion y
alteraciéon de los patrones naturales de drenaje. Los rios existentes
experimentan ciclos mas extremos de inundacion / sequia. El drenaje de
las aguas de lluvia y los sistemas de desperdicios sanitarios, sobrecargan
la capacidad de absorcion y tratamiento de los suelos locales y redes de

drenaje, y se contamina el agua subterranea. La erosion, el hundimiento,
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los deslaves, y demds fallas mecéanicas del suelo y subsuelo, se dan en
sitios incorrectamente urbanizados, particularmente donde existen
inclinaciones empinadas. La eliminacion de la vegetacion puede afectar las
condiciones climaticas locales, ocasionando fluctuaciones extremas de

temperatura y mayor contacto con el viento y radiacion solar.

Impactos de la construccion

Durante la construccidon, los sitios se encuentran particularmente
vulnerables a la alteracion ambiental. A menudo la construccion es un
proceso rapido y desordenado, con gran énfasis en completar el proyecto y
no en proteger el medio ambiente. Por lo tanto, pueden darse impactos
ambientales innecesarios y gravemente dafinos. La vegetacion es
eliminada, exponiendo el suelo a la lluvia, el viento, y otros elementos. La
excavacion y nivelacion empeoran alun mas esta situacion. Aumenta el
escurrimiento, resultando en la erosién y sedimentacién. La maquinaria
pesada y el almacenaje de materiales, compactan el suelo, haciéndolo
menos permeable y destruyendo su estructura. La vegetacion no eliminada
puede ser dafada por el equipo de construccion. La actividad de
construccién afecta ademas a las cercanias inmediatas del sitio, por
ejemplo, por la congestion de los caminos y puntos de acceso existentes y

el mayor ruido y suciedad.

Impactos indirectos

La fabricaciéon, extraccion, o cosecha de materiales como ladrillos, cemento
y sus agregados, madera, etc., necesarios para la construccion, aumenta

durante ésta. Esto puede beneficiar temporalmente a la economia local,
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pero también puede dar lugar a faltantes, explotacion antieconémica de
tales recursos naturales como bosques, o empleo excesivo de mano de
obra local. También puede darse un desarrollo inducido, debido a cambios
ocasionados en los patrones de traslado, por ejemplo, por el
desplazamiento de actividades debido a la nueva urbanizacion.
La reubicacién involuntaria de poblaciones existentes puede ser otro factor

con impacto negativo.

La Naturaleza de la Vivienda como un Tipo de Urbanizacion

Aunque los proyectos de urbanizacion pueden consumir considerables
cantidades de tierra, se componen de pequefias unidades individuales. La
calidad unitaria de la vivienda lo hace muy flexible, adaptable a casi
cualquier ambiente. Esto puede ser una desventaja ambiental porque es
relativamente facil construir en areas inadecuadas y hacer caso omiso a los
impactos y peligros al comienzo. También significa que la evaluacion
ambiental requiere un amplio conocimiento de los impactos ambientales a
muchos diferentes niveles. Ademas, los reglamentos ambientales y de
salud, la creciente prosperidad, y el uso del automoévil como principal medio
de transporte, han tendido a disminuir la densidad de los proyectos durante
las ultimas décadas, aumentando el consumo global de tierras en los
paises industrializados. Estos proyectos residenciales pueden haber
influenciado a la vivienda en los paises en desarrollo, contribuyendo a la
produccién de impactos ambientales innecesarios en areas donde tales
normas pueden ser inapropiadas para las necesidades y condiciones

locales.
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Relaciones culturales / ambientales

La evaluaciéon ambiental de los proyectos de viviendas a gran escala
requiere una comprension del estilo de vida y preferencias locales, a fin de
lograr y mantener la sostenibilidad. Una nueva urbanizacion puede dafar el
tejido cultural existente en una region o vecindad. Una comunidad deriva su
caracter de muchas generaciones de interaccion entre la gente y su
entorno. La urbanizacién a gran escala introduce cambios, no sélo en el
ambiente natural, sino ademas en estas configuraciones vivientes, en la
relacion entre la gente y la tierra; y sus efectos sobre la gente pueden ser

significativos.

En las sociedades tradicionales, una relacién duradera entre una
comunidad y la tierra que ésta ocupa, normalmente indica un equilibrio
ecoldgico relativamente estable. La relacion puede no ser tan productiva y
simbidtica como un ecosistema natural, pero es estable en una escala
temporal humana. Por lo tanto, se debe evaluar el grado en que un

proyecto grande altera las relaciones tradicionales con la tierra.

Ubicacioén

La ubicacion de proyectos para evitar areas ecologicamente fragiles,
dificiles o inseguras, es la mejor manera, y la mas costo / efectiva, de
minimizar los impactos ambientales. Para evaluar correctamente las
elecciones disponibles, se debe elaborar una base de datos regional que
identifique y trace los principales recursos ambientales, como importantes
patrones de drenaje, tierras hiumedas de agua dulce y salada, bosques y
otros importantes habitat naturales, tierra agricola de primera calidad, etc.

Donde no se ha elaborado una base de datos regional, la informacién de
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satélite, fotografia aérea, datos provenientes de fuentes académicas o
comerciales, o informacion anecdodtica local, puede proporcionar una
aproximacion util. Tales analisis pueden eliminar de futura consideraciéon a

los sitios menos apropiados.

Analisis y evaluacion del sitio

Luego de realizar la seleccion inicial de un sitio, su analisis y evaluacion
identificaran potenciales impactos ambientales. La meta consiste en
comprender cémo funciona el sitio; efectuar un inventario extenso es
menos importante que comprender su naturaleza esencial. Usualmente,
s6lo unos pocos factores son criticos para brindar este vistazo basico del
terreno, su régimen hidraulico. suelo y vegetacion. Sin embargo, un buen
mapa topogréafico, mostrando los contornos a intervalos de unos dos pies,
es esencial para el andlisis del sitio y debe ser un requisito para todo

proyecto.

Estrategias flexibles

Una vez completado el andlisis y evaluacion del sitio, existen varios
meétodos posibles para asegurar que un proyecto es ecoldégicamente sano.
Se necesita reglamentos para proteger la calidad ambiental, pero sdélo
pueden asegurar el cumplimiento de normas minimas. Un enfoque mas
efectivo consiste en disefiar estrategias ecoldgicamente flexibles, incluidos
en los proyectos desde un principio. Tales estrategias se derivan de la
comprension y repeticibn de los modelos naturales. EI empleo de
pavimentacion permeable para permitir la filtracion del agua de vuelta al

suelo, la estabilizacion de inclinaciones empinadas con vegetacion, y el
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tratamiento de las aguas servidas con métodos biolégicos, son algunos
ejemplos de estrategias flexibles que han sido desarrolladas en los ultimos
afos. Muchos otros son posibles y las evaluaciones ambientales deben
tener como propodsito el de fomentar el empleo de tales métodos

innovadores.

Este tipo de enfoque flexible puede ser limitado por la rigidez de los
reglamentos locales, las costumbres de trabajo, las expectativas culturales
y cuestiones econOmicas. Sin embargo, la experiencia demuestra que es
invariablemente mas costo / efectivo que otros métodos mas
convencionales, una vez que una idea apropiada es comprendida y
aceptada. Por ejemplo, la preservacién, y uso de los patrones naturales de
drenaje para proyectos nuevos, en vez de canales de tubo u hormigén con
veredas y entradas, ha resultado en una mejora en el control de
inundaciones, a la vez que disminuye substancialmente los costos. Tales
técnicas que siguen modelos naturales, ganan en el sentido econdmico,

porque generalmente requieren menos mantenimiento.

Para todo proyecto, se debe escribir lineamientos simplificados de
urbanizacion, a fin de facilitar el trabajo de elaboracion y disefio segun las
caracteristicas naturales del sitio. La meta es integrar la conciencia
ambiental en todo el disefio del proyecto, minimizando asi la necesidad

posterior de costosas medidas atenuantes.
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Normas de disefio y planificacion

La evaluacion de las normas de disefio y planificaciéon aplicables a un
proyecto, puede también ser necesaria a fin de lograr una ejecucion
ecologicamente sostenible, particularmente si se ha de alentar la adopcion
de innovadoras estrategias flexibles. Las normas de construccion vy
planificaciéon en muchos paises en desarrollo, se basaron originalmente en
modelos provenientes de los paises industrializados, y pueden no ser
apropiadas. Las normas para la anchura de las calles, retiradas, etc.,
pueden ser muy generosas, obligando el consumo de demasiada tierra y
aumentando los costos para caminos y servicios. La reduccion de tales
requisitos, con tal de reservar espacios abiertos para conservar las areas
ambientales criticas, debe resultar ademés econdmica y ecolégicamente

beneficiosa, puesto que se consume menos tierra por unidad
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CAPITULO 11: CONCLUSIONES

El Mercado inmobiliario depende mucho de la estabilidad del pais, es por
eso que el comportamiento del rubro por actividades inmobiliarias y el PIB

tienen la misma tendencia.

El 77% del mercado objetivo esta dispuesto a comprar una vivienda a la

medida de sus necesidades.

El 95% del mercado necesita financiamiento al momento de la compra de
una vivienda, razon por la que la intervencion de las entidades financieras

tiene un papel preponderante al momento de la eleccién.

La Via a Daule es el sector preferido para el 41% de los encuestados, lo

cual demuestra que se trabaja en un sector de gran plusvalia.

En el presente trabajo se logré formular un modelo para el calculo de la TIR
y VAN para el proyecto de creacién de una empresa inmobiliaria para este
caso “Ecohabitat”. En este modelo se introdujeron flujos estimados de los

ingresos y egresos para los préximo cinco afos.

Se definieron celdas de entrada y de pronostico, para luego aplicar la
herramienta de simulacion Crystal Ball® que mostré en sus graficas de
prondéstico un porcentaje de certeza mayor al de 80% de que la TIR supere
el 17% del costo de capital. Similarmente, estas graficas mostraron que el
VAN tiene un porcentaje de certeza mayor del 80% de obtener un valor

positivo.
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También se procedid a analizar el comportamiento del costo de capital, a
través de la definicion de variables de decision que contribuyeron a crear
escenarios que mostraron que un incremento del costo de capital produciria

un decremento del VAN.

Si bien el numero de corridas es por demas significativo y aparentemente
los indicadores TIR y VAN son bastante alentadores, la decision final debe
tomarse con cuidado, ya que como en todo proyecto de inversion, las
estimaciones de los flujos de fondos pueden ser irreales.

Finalmente, la utilizacién de la Simulacién y en particular de Crystal Ball®
ha probado ser grandemente util a la hora de proveer una gran cantidad de
escenarios posibles que permiten un analisis mas amplio de las posibles
repercusiones de realizar este proyecto. Mas aun, Crystall Ball® se muestra
como una herramienta tremendamente util, a la hora de realizar simulacion

de modelos que puedan plasmarse en Excel.
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CAPITULO 12: RECOMENDACIONES

Para este proyecto recomendamos lo siguiente:

Tener como vendedores a personas con un perfil carisméatico, motivador,
servicial, paciente y convincente, ya que ellos representan el medio

principal para que el proyecto llegue a difundirse exitosamente.

Es necesario que las instituciones financieras otorguen las facilidades para
el financiamiento, ya que el nivel socioeconémico al que va dirigido el

proyecto si tiene la capacidad de pago para este tipo de créditos.

Las medidas de proteccion ambiental deben orientar la actividad humana,
con el proposito de hacer compatibles las estrategias de desarrollo

economico y social, con las de preservacién ambiental.

Debido a la escasez de recursos y los numerosos problemas ambientales,
es necesario hacer una priorizacién de los esfuerzos de solucién hacia los

problemas de deterioro ambiental de mayor gravedad

Este tipo de proyectos debe tener como objetivo principal el incentivar a la
comunidad para modificar sus conductas depredadoras del medio

ambiente.
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ANEXO A

Casas ecoldgicas, el futuro de la arquitectura.

http://www.ecomarc.es/tag/casas-ecologicas/

On 23 marzo, 2011, in Ahorro Energetico, Ecomarc, aislamiento de celulosa, by Ecomarc

El aislamiento ecoldgico cada vez es mas importante.

La importancia de las mejoras para el hogar esté incrementado dia a dia y a su vez estd aumentando la necesidad de lograr una casa eficiente en
términos energéticos. Es por eso que en la construccion de casas ecolégicas el aislamiento es una de las formas méas acertadas de elevar la eficiencia
de una casa y asi protegerse contra las condiciones meteoroldgicas.

greenhomeguide com

El aislamiento esta siendo utilizado en casi todos los edificios residenciales y comerciales actuales para reducir los costos en las facturas de energia.
El aislamiento hace que el lugar quede hermético, ya sea manteniéndolo caliente o frio, dependiendo de las condiciones climéaticas existentes y
predominantes. Los huecos o grietas en las paredes, techos y pisos, hacen que el calor externo entre en los cuartos y a su vez incremente la
temperatura del ambiente durante el verano.

Del mismo modo, durante el invierno el aire frio entra en la habitacién a través de las grietas, lo que reduce la temperatura del ambiente. En ambos
casos, el aislamiento desempefia el importante papel de mantener una temperatura optima en todo el lugar y crear un ambiente de circulacion en la sala.

Dependiendo de las condiciones climaticas de su zona, las necesidades de su casa y su presupuesto, usted puede elegir cualquiera de los diferentes
tipos de aislamiento disponibles. Entre los distintos tipos de aislamiento, puede optar por considerar un tipo especial que es favorable al medio ambiente
y Util en la reduccién de la huella de carbono en la Tierra. Es decir, el aislamiento ecolégico.

El aislamiento ecolégico es el ejemplo de un aislamiento amistoso con el medio ambiente. Este tipo de aislamiento esta siendo adoptado rapidamente
por mucha gente, ya que resulta extremadamente econdmico, ecolégico y facil de instalar. En este tipo de aislamiento se utiliza el material reciclado
como el soplado de celulosa, la fibra de vidrio reciclada, incluso la tela de jeans usados y sprays a base de soja.
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Si no puede permitirse el gasto de la construccién de una casa ecolégica, no necesita preocuparse, dependiendo donde viva hay diferentes soluciones
para contrarrestar el clima. En algunos paises como EE.UU., el gobierno estd tomando iniciativas para proporcionar varios tipos de programas de
asistencia para climatizacion para las personas que no son capaces de instalar aislamiento ecol6gico en sus hogares y de paso asi ayudar a contribuir a
reducir los gastos de energia.

El mismo es uno de los pasos mas importantes tomados por el gobierno de ese pais para ayudar a conservar el medio ambiente. El incremento de la
popularidad del aislamiento ecolégico en la construcciéon de casas ecolégicas no s6lo es motivante para las personas que incorporan este tipo de
aislamiento, también esta siendo utilizado en compafiias como una forma de asumir responsabilidad social.

Bioconstruccion

Excelencia en el disefio. El disefio de las viviendas de Biosfera XXI es atractivo y singular, reforzando sus cualidades. Los espacios son funcionales, a
escala humana, atractivos, cémodos, ergonémicos, accesibles, simplificando la vida de los ocupantes y estimulando sus sentidos.
Lo mas importante del disefio tan singular de las casas de Biosfera XXI es el hecho de estar inspiradas en la Barraca, la construccion tipica valenciana.
Ningun arquitecto con anterioridad se habia atrevido a hacer una relectura moderna y divertida de esta construccion ancestral...y el resultado ha sido tan
atractivo como espectacular. Nadie queda indiferente ante las sugerentes formas de estas viviendas proyectadas por Luis de Garrido.

Casas de “Marca”. Con el disefio tan singular de las viviendas de Biosfera XXI se ha pretendido generar el mismo efecto que se produce en el disefio
industrial. Cuando un determinado objeto tiene un caracter tan diferenciado debido a su disefio singular y de autor claramente reconocible (ropa,
automoviles, electrodomésticos...) se produce un efecto de distincion simbiética. El objeto “de marca” es comprado por un determinado grupo de
personas cuya personalidad se ve reflejada en la marca: y a su vez, este conjunto distinguido de personas son los que potencian la imagen de “la
marca”.

Un conjunto de personas visten ropa de un determinado modisto y se distinguen de los deméas por usar esta ropa. Por potro lado, este tipo de ropa
realimenta su caracter exclusivo por el hecho de ser usada tan solo por un determinado grupo elitista de personas.....
Esto es lo ue se ha pretendido hacer con las viviendas de Biosfera XXI. Un disefio exclusivo dge Luis de Garrido, que confiere exclusividad a cada
cliente que las compra.

Sostenibilidad. Todos los edificios son 100% ecoldgicos, ya que se han proyectado con parametros

sostenibles definidos por el estudio de Luis de Garrido. Hasta el dia de hoy, el
sector de la construccion es el que mas residuos genera (mas del 50% del total) y el que mas energia consume (mas del 55 % del total), por ello es la
actividad que mas debe cambiar desde el punto de vista sostenible. Utilizacién de materiales reciclados y reciclables, utilizacion de materiales que hayan
necesitado la menor energia posible para ser obtenidos, utilizacién de materiales que hayan generado la menor cantidad posible de residuos, mano de
obra local, materiales naturales, pensar el edificio para poderse reciclar una vez que tenga que derribar, que se biodegraden parte o todos sus
materiales.... son algunas de las estrategias necesarias. Estrategias que se han seguido fielmente en la urbanizacién Biosfera XXI.

Bioclimatismo. Las viviendas de Biosfera XXI son biocliméticas, y se ha cuidado exhaustivamente la perfecta orientacién sur, la estructura espacial, el
programa, el disefio arquitecténico, la disposicion de cristaleras y canales de ventilacién natural, el disefio de espacios intermedios, ....de tal modo que,
tan solo por su disefio arquitectdnico, los edificios tienden a calentarse en invierno ya refrescarse en verano sin ningln tipo de sistema mecénico. Para
reforzar el comportamiento bioclimatico de los edificios se han utilizado muros de carga (de alto aislamiento e inercia térmica), cubiertas ajardinadas,
invernaderos, carpinterias con compuertas para permitir el paso del aire y con ello, la ventilacién y el acondicionamiento térmico natural del edificio.

Alta eficiencia energética. Se estima que, debido al nivel de aislamiento, inercia térmica y su componente bioclimatico, las viviendas consumiran
alrededor de un 30% de lo que consumen viviendas convencionales de la misma superficie y caracteristicas.
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Energias alternativas. El agua caliente sanitaria es generada por captores solares térmicos, con apoyo de acumuladores con tarifa nocturna. Ello
permite un considerable ahorro energético (que se traduce en una reduccion del coste de mantenimiento) y una obtencién responsable de la energia.

Domética. Todas las viviendas del complejo van equipadas con sistemas dométicos de control, capaces de satisfacer las necesidades de los
ciudadanos del mafana: 1) seguridad contra intrusion y dispositivos de alarma, 2) control del consumo energético mediante programacién horaria y
control de la temperatura deseada, 3) control de automatismos: persianas, riego, cortinas, iluminacion, detectores de gas y detectores de inundacion. 4)
Sistemas de telecomunicaciones. Existe la posibilidad de dialogar directamente con el centro de control de las viviendas con el fin de reprogramar su
funcionamiento, conocer las incidencias ocurridas o activar cualquier automatismo o electrodoméstico. Estos sistemas, por tanto, hacen la vida mas fécil,
préctica y funcional.

Salud del habitat. Las viviendas se han construido con materiales y tecnologias que no dafian en absoluto la salud humana. No se emplearan
disolventes, ni barnices, ni pinturas plasticas, ni aislamientos, ni tecnologias, ni materiales (PVC, aluminio, ...) que puedan alterar el bienestar y la salud
de sus ocupantes. Y es que la vivienda es el centro vital y operativo de las personas, por lo que, una construccién sana es basica para el correcto
funcionamiento humano. La buena relacién con la vivienda es fundamental para lograr la armonia interior y, en consecuencia, cono todo nuestro
entorno. La urbanizacién proyectada permitira por tanto, el desarrollo personal y familiar, asi como una correcta y estimulante relacién de vecindad.

Caracteristicas ecolégicas de las viviendas

- Consumen tan solo el 20% de la que consumen edificios de sus caracteristicas,

- Las viviendas estan realizadas con muros de carga y cubiertas vegetales de gran masa con el fin de aumentar su aislamiento y la inercia térmica.
- Todos los muros perimetrales son porosos y transpirables por lo que, incluso con un mayor aislamiento, la vivienda es capaz de renovar el aire de
forma continuada favoreciendo la salud y el bienestar humanos.

- Los aislamientos son de cafiamo; material ecoldgico, natural y transpirable.

- Las pinturas exteriores son minerales, naturales, ecoldgicas y transpirables. Ademas, su calidad es tan alta que, durante al menos 15 afios, la limpieza
de las fachadas puede realizarse con tan solo regarlas con agua.

- Sistema de ventilacién y refresco natural, a base de captores de viento que toman el aire del norte de la vivienda, lo conducen por canales
subterraneos (por los que se refresca el aire) y lo expulsan por la parte central de las viviendas, recorriendo todas sus estancias de forma radial y
refrescandolas.

- Recoge y usa las aguas de lluvia, para el regadio y relleno de las cisternas del w.C
- Todos sus materiales son ecolégicos 100%, calificados por medio de 33 indicadores sostenibles, identificados para tal fin por Luis de Garrido..
- Las viviendas son biocliméaticas, no necesitando aire acondicionado y reduciendo al minimo la necesidad de calefaccién. Estan perfectamente
orientadas Norte-Sur, con un factor de forma perfecto y con poca profundidad para permitir ventilacién cruzada. Las viviendas, por si mismas (por su
propia estructura y morfologia arquitecténica) tienden a refrescarse en verano ya calentarse en invierno.

- Utilizan solo energia solar y eléctrica con tarifa nocturna.
- Materiales sanos que no emitan sustancias nocivas para nuestra salud,
- Utilizacion abundante de madera (material ecolégico de referencia),
- No-utilizacién de materiales perjudiciales para el medio ambiente (como PVC, aluminio, resinas, esmaltes, disolventes, plasticos, gomas, poliuretano,
fibra de vidrio, poliestireno,...)
- Sanitarios y griferia de bajo consumo de agua y de energia (con eco-botén).
- Utiliza materiales reciclados y materiales que son reciclables,

- Dispone de cubiertas ajardinadas que permiten una enorme inercia térmica y aislamiento del edificio (sobre todo en verano) y ademas permite que el
suelo ocupado por la edificacion permanezca ocupado igualmente por la vegetacion a la que sustituye.
- Su construccién no generaré ningun residuo.

Fuente:
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ANEXO B

“Visiéon inmobiliaria Guayaquil 2010”

http://www.clave.com.ec/index.php?idSeccion=299

LAS CIFRAS DETRAS DE LA CONSTRUCCION

Por: Lorena Galarza P.

Las cifras provistas por MarketWatch respecto a la evolucion del crédito hipotecario otorgado por las instituciones financieras y el IESS denotan que
esta cartera ha crecido en un 16% entre 2007 y 2008 y un 5% entre 2008 y 2009, a nivel nacional. Segin Gonzalo Rueda, Gerente General de
MarketWatch, las proyecciones en esta linea para el 2010 son muy alentadoras. Las cifras oficiales demuestran que en la primera mitad del 2010 se
ha concedido un total de $535 millones en crédito hipotecario, lo cual representa un 63% del total concedido en 2009.

El Cuadro No. 1 presenta un desglose respecto al nimero de créditos hipotecarios y al monto concedido. Es evidente la creciente participacion del
IESS que crece del 0% de monto concedido en 2007, al 41% en el 2010

CUADRO No. 1
Numero de créditos hipotecarios

y monto concedido
2007 2008 2009 2010 junio
NUMERO
DE CREDITOS | SISTEMA FINANCIERO | 26,461 ' 25,487 | 16,809 | 9,455 .
1ESS 0 | [00 9,465 18,000
TOTAL CREDITOS 26,461 26,387 26,274 27,455
% IESS 0% 3.41%  36.02% 65.56%
MONTO
CONCEDIDO SISTEMA FINANCIERO 699,618,714 783,996,645 537,612,900 316,000,000
1ESS 0 24,483,131 313,000,000 219,000,000
TOTAL CREDITOS 699,618,714 ‘ 808,479,776 850,612,900 535,000,000
| % IESS | 0% 3.03% = 36.80%  40.93%

Fuente: MarketWatch

Los rangos de crédito mas apetecidos y otorgados oscilan entre los $15.000 y $75.000 tanto en Quito como en Guayaquil como muestran los Cuadros
No. 2 (Guayaquil) y 3 (Quito). Segun las cifras de MarketWatch, la cartera promedio en Guayaquil es de alrededor de $46.000, mientras que en Quito

es de cerca de $40.000. Sin embargo de esto, en Guayaquil se concede la mitad de créditos que los que se concede en Quito.
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CUADRO No. 2
Guayaquil: Créditos por Rango
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CUADRO No. 3
Quito: Créditos por Rango
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Otro dato interesante es el nivel de absorcion de los proyectos inmobiliarios en el mercado. En términos comunes, esto se refiere a la rapidez con la
que se venden las casas, departamentos, oficinas, locales comerciales, terrenos, etc. que estan en oferta al pablico. Quito y Guayaquil presentan
fuertes diferencias en este indicador, tal como lo demostramos en el Cuadro No. 4.
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CUADRO No 4

Rapidez de venta de unidades disponibles
Comparativo Quito-Guayaquil
(Julio 2009 a Julio 2010)

Guayaquil 88 14.723 6.526 694 8.331

¢ Y los proyectos?

Otro indicador clave de la evolucién del sector de la construccién es sin duda la oferta de proyectos. A decir de German Carvajal, Jefe de la Division
Inmobiliaria de MarketWatch, en la actualidad existen un total de 932 proyectos en oferta en las 15 ciudades de las que hasta el momento se ha
levantado informacién. Esta firma divide al pais en diferentes zonas: sierra norte, sierra central, sierra sur y sector costa.
La Sierra Norte concentra un total de 626 proyectos, liderada por Quito. La Sierra Central, 57 proyectos; la Sierra Sur, 94; y el Sector Costa, liderado
por Guayaquil, tiene un total de 155 proyectos. Por ciudades, la participacion es la que se muestra en el Cuadro No. 5.
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CUADRO No 5
Numero de Proyectos de Vivienda, oferta actual
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Si se revisa los datos de las dos principales ciudades de acuerdo a la gran cantidad de proyectos que se ofertan por cada una de sus zonas, se puede
notar que mientras en Quito la mayoria de la oferta se concentra en los Valles y el Norte de la ciudad, en Guayaquil las zonas de mayor desarrollo de
la oferta son el Norte y Samborondén.

Es interesante ademas notar que pese a que en Quito aparentemente existen muchos mas proyectos que en Guayaquil, si se tiene en cuenta el
nimero de unidades, la oferta de las dos ciudades tiende a igualarse. Asi, mientras en Quito un proyecto puede llegar a ofertar cientos de unidades,
en Guayaquil los proyectos concentran miles de unidades.

En nuestra edicion No. 17 dimos cuenta de la oferta de vivienda en Quito, desglosada por tipo y por sector, con informacién obtenida en la Feria de la
Vivienda MI CASA CLAVE!. Por esta razén, en esta ocasion nos referimos exclusivamente a Guayaquil y en el Cuadro No. 6 presentamos las zonas
de mayor concentracion de proyectos inmobiliarios.

CUADRO No. 6
Proyectos en Guayaquil por zonas
CENTRO -3% SUR|-0% DURAN -7%

SAMBORONDON
DESPUES KM 10

NORTE 36%

SAMBORONDON

HASTA KM 10
VIA A LA COSTA 10%

4%

En el Cuadro No. 7 se reflejan las preferencias por tipo de producto en Guayaquil y el desarrollo de cada sector. Es evidente la marcada preferencia
por casas. Esto se debe a que hay espacio suficiente para seguir expandiéndose, al contrario de lo que sucede en Quito que tiene que crecer
verticalmente. La demanda y la oferta inmobiliaria han ido adaptandose a esta realidad.
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CUADRO No. 7
Nuamero de proyectos segun tipo de producto
por sectores en Guayaquil
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En conclusion, es claro que la inyeccién de recursos tanto del sector privado como del publico, y principalmente este Ultimo, ha tenido un efecto
dinamizador en el sector de la construccion. Las diferentes alternativas de financiamiento estan al orden del dia y los planes de vivienda para todos los
gustos no se han hecho esperar. Tanto Quito como Guayaquil, asi como otras ciudades del pais, han visto crecer durante los Ultimos afios la oferta
inmobiliaria y la demanda no ha demorado en revelar sus preferencias.
Sin duda el 2010 ha sido un excelente afio para el sector, mas si se lo compara con un 2009 de lento crecimiento y fuertes dudas. Asi las cosas,
vemos razén para que en el 2011 la curva se mantendré hacia arriba con el mismo impulso
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"Vision inmobiliaria Guayaquil 2010”

Las dfras provistas por MarketWatch respecte a la evelucidn del crédito hipotecario otorgade por las e R Tt (1]
instituciones financieras y el IESS denotan que esta cartera ha crecido en un 16% entre 2007 y 2008 y un 5%
entre 2008 y 2009, a nivel nacional. Segin Gonzalo Rueda, Gerente General de Marketwatch, las proyecciones
en esta linea para el 2010 son muy alentadoras. Las cifras oficiales demuestran que en la primera mitad del
2010 se ha concedido un total de $535 millones en crédito hipotecario, lo cual representa un 63% del total
concedido en 2009.

El Cuadro Mo. 1 presenta un | respecto al nimero de créditos hipotecarios v al monto concedido. Es
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ANEXO C

SISTEMA OVALADO DE TRATAMIENTO DE ALTA SUSPENSION.
SOTAS®

http://www.codemet.com/medio ambiente.html

INFORMACION

Los Sistemas Ovalados de Tratamiento de Alta Suspension de CODEMET son de tipo aerébicos con
clarificacion fisica o mecénica y de reinsercion o realimentacion de lodos al ovalo aireado con un digestor de
lodos aireados.

El sistema tiene como objectivo promover el desarrollo de los microorganismos aerébicos presentes de
manera natural en el agua al tratar, con la finalidad que realicen de manera intensiva y eficiente la reduccion
de materia organica.

No se requiere de la adicién de ningun tipo de bacteria, este sistema utiliza las ya existentes en el medio que
son los ideales para la reduccién orgénica.

DOMESTICOS
INDUSTRIALES
RECREACIONALES

SISTEMAS DOMESTICOS

Los problemas de alcantarillado y la falta del mismo en algunos paises, han ocasionado una creciente
demanda de sistemas de tratamiento de aguas que eliminen los desagrables problemas que originan los
pozos sépticos, la contaminacion directa e indirecta de lagunas, rios y esteros, asi como los olores
caracteristicos de los sistemas actualmente utilizados y cuya tecnologia data de hace algunas décadas.

Las aguas tratadas por los sistemas que ofrece CODEMET aparte de exceder los estandares contemplados
en las regulaciones internacionales, asi como tamnien las de la EPA (Environmental Protection Agency) de los
Estados Unidos, pueden ser perfectamente utilizadas para irrigacion, renovacion de lagunas recreativas, como
aguas grises para limpieza de patios. Tambien pueden ser descargadas al rio sin peligro de contaminacion o
incluso con tratamientos posteriores se puedan potabilizar.
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Urbanizacion EL CONDADO DE VICOLINCI

by CODEMETGYE
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ANEXO D

http://expreso.ec/expreso/plantillas/nota.aspx?idart=2782379&idcat=19308&tipo=2

La construccion cerrara sus libros como la industria mas dindmica de 2011: su aporte al
Producto Interno Bruto (PIB) crecera un 14%.

La apuesta de la banca privada y el Biess (del IESS) por los créditos hipotecarios fueron
los dos grandes factores que jugaron a favor del sector inmobiliario. José Centeno,
presidente de la Camara de la Construccién de Guayaquil (CCG), dice que es por ese
financiamiento que ha aumentado la demanda de vivienda en Ecuador.

Y agrega que otro aporte ha sido generado por los fideicomisos que el Banco Ecuatoriano
de la Vivienda (BEV) ejecutd de la mano de los constructores. Es asi, dice, como se han
conseguido fondos para financiar los nuevos proyectos inmobiliarios de la industria. La
inversion estatal en obra publica fue otro motor para la dinamia de este sector.

Para finales de afio, segun la proyeccion inicial del Biess, se entregaran créditos
hipotecarios por unos $ 1.575 millones, mientras que para el 2013 se estima que la
cartera llegue a los $ 2.900 millones. El Estado y el Biess representaron el 63% del total
de créditos en el sector de la vivienda. El resto fue de instituciones financieras privadas,
como bancos y mutualistas. La banca a octubre registra un saldo en su cartera hipotecaria
de $ 1.292 millones.

La tendencia seguira: mas aun si se conoce que el déficit de viviendas en el pais suma
unas 900.000 unidades, especialmente en la clase media. Esa deficiencia persiste, de
acuerdo con los constructores, porque ha sido un area desatendida por varias décadas.
Aunque en estos Ultimos afios, la brecha se ha reducido por la apertura de lineas de
crédito para la vivienda que animé a los constructores a levantar decenas de viviendas en
3 puntos principalmente: via a Daule, a Samborondén y a la costa. Omar Serrano,
representante de los afiliados en el directorio del Biess, explica los beneficios de que una
economia se vea empujada por el sector de la construccién. Dice que por cada vivienda
que se construye se generan -al menos- 7 plazas de trabajo. "Es uno de los sectores
econodmicos mas dinamicos del pais y su participacion en la generacion de empleo es
muy alta". La politica de entregar créditos seguira. Sostiene que en el Biess saben que el
financiamiento hipotecario para la construccion o adquisicibn de viviendas no solo
beneficia a los afiliados y jubilados, sino a "toda la economia en su conjunto, por eso este
crédito seguird siendo el 'producto estrella’ del banco: el punto de partida de lo que hemos
llamado ‘circulo virtuoso' del sector productivo del pais".

Pero frente a tanta inversion en el sector de la construccion, ¢existe algun riesgo de que
se forme una burbuja inmobiliaria, como sucedié en Asia, Espafia y EE.UU.? Los
especialistas del sector dicen que no.

Xavier Barreiro, representante de la constructora Furoiani, dice que "la diferencia es que
alla se cred una gran burbuja econdmica en el mercado inmobiliario, porque la compra de
viviendas se convirti6 en un negocio de inversion. Los consumidores de ese pais
compraban casas (como alternativa de inversion) para ganar plusvalia y venderlas. Fue
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cuando empez0 a desvirtuarse el mercado inmobiliario y entrd en crisis. Producto de ese
comportamiento, afiade, es que se ven cosas inauditas en EE.UU.: por ejemplo ahora en
Miami un departamento que se lo vendia en 500 mil délares ahora se lo promociona en $
200 mil. El ultimo valor es el real", explica el arquitecto.

Barreiro indica que la crisis estadounidense también se produjo por motivos del comercio,
por los mercados bancarios y por la necesidad del productor de vender. Ademas sostiene
gque esto no va a suceder en el pais porque existe una competencia controlada y justa.
"No veo riesgo mientras nos mantengamos asi, las entidades publicas y privadas estan
otorgando créditos pero manteniéndose en el cobro de intereses adecuados".

Pero hay otra razon: los créditos que entrega tanto la banca como el Biess se otorgan
haciendo una mejor medicién de los niveles de riesgo de sus potenciales deudores. Es asi
como se reduce la probabilidad de un no pago. El indice de morosidad de la cartera de la
vivienda en la banca es de 2,10%. ORG
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El aporte del sector es de § 7.081 millones

La construccion crecera un 14%

El financiamiento hipotecaric del Biess y de las instituciones financieras privadas impulso la dinamia de la industria este
afio.

+1 0 | |3 Tweet 10 B3 Recommend A- A+ % = E

La construccién cerrara sus libros como |a industria mas dindmica de 2011: su aporte al Producto Interno Bruto
(PIB) crecera un 14%.

La apuesta de |la banca privada v el Biess (del IESS) por los creditos hipotecarios fueron los dos grandes factores
que jugaron a favor del sector inmaobiliario. José Centeno, presidente de la Camara de la Construccion de
Guayaqguil {(CCG), dice que es por ese financiamiento que ha aumentado la demanda de vivienda en Ecuador.

Y agrega que otro aporte ha sido generado por los fideicomisos que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV)
ejecutd de la mano de los constructores. Es asi, dice, como se han conseguido fondas para financiar los nuevos
proyectos inmobiliarios de |a industria. La inversion estatal en obra publica fue otro motor para la dinamia de
este sector.
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ANEXO E

INSTITUTS ECUATORIAND DE LA CONSTRLACC OM
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Edfiies Cemtrn Empresasial Las Cimanes Flanta baja Lacal 11 Tal: 04 - 1881480
Tithefus; D4-- TEETHER - www Jor COMLaC » InfiReCIOmLaC » Guayags | - Eousdor

COMERCIALIZACION DE CEMENTO GRIS EN EL ECUADOR
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ANEXO F

IlI:H[Ilcl:_ DE PRECIOS AL PRODUCTOR [IPF) INDICE DE MATERIALES, EQUIPO'Y MAQUINARIA DE LA CONSTRUCCION

5 ARIALES DEL IMDICE MACKDRAL DE CORSL MO IKTERMEDND A MVEL DE SECCIOM [BASE ABRIL13 3000 = 400.00)
- i awt
Y — w | oo | e o | | om | e m | ow | om | o ew
/ v W ma_ mn | mE mm  wam|  waw o)
s 2L Lo EI_Ee MM Ea of i al
H \_ ~ Ometeas - M D N MM GEE AN W GEN W0
5 - I i
§ - — | wms ms wmr ms me wms wms me ms me e
F Am— - - —— — i k] LR pi v} ] R TEa Rt AR pi 1} ) e
™ S—— e — ==
- — —= [E——— on| e mm s ou ma ms ow| @ ome oms aw
— A ——— ey
[ — — — [ra— " s ma wn| ma  am ww my e
am s T yeTy m-r - -y L5} - Y F A
- = = = mn e = = = = = = =
Baiyn ol ~ME E il N -t i HE o ma e E £
il
VARIACIOMES MENSUALES DEL INDICE MACKIIGAL D CONSLNI INTERMEDSO A KIVEL D SECCICM Bt i T b o
|
it | [ ——— CoMBEATHLEY, EMILAMNES ¥ AR
i BAZE RERLIONE - 1R I, e —
(]
o
; - ff.,r : ————— P e S
- = ———+ - o
# . o o —
s — i om P
. L ! : .E = [
“F.__. <Y P k& & & & - bl
:: ______ - b N p——— _
N - - — P - - [ - - - - = L] SRl Ty
[ B | | - | N ] | I
warm  wooeodmes brdpiRr iy NN NN NN
RN —
= . T —
— H B e ¢ Kbd
TR L e s e

152



ANEXO G

PERMISOS DE CONSTRUCCION EN GUAYAQUIL

[FERMISOS TRAMITADOS EN JULID, BGOSTO ¥ SEFTIEMBEE DEL 2011 EMPLED WOLUMEN DE CONSTRIMTKIN
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ANEXO H

Analisis de Sensibilidad

Run preferences:
Number of trials run
Extreme speed
Monte Carlo
Random seed
Precision control on

Confidence level

Run statistics:
Total running time
(sec)
Trials/second (average)
Random numbers per
sec

Crystal Ball data:
Assumptions
Correlations
Correlated groups
Decision variables
Forecasts

1.000.000

95,00%

161,95
6.175

37.048

N WO oo

Crystal Ball Report

- Full

Simulation started on

11/01/2012 at 9:15
Simulation stopped
on 11/01/2012 at
9:51

Forecasts

Worksheet: [Analisis Financiero ECOHABITAT Simulacion V.P.xISJINFORMACION FINANCIERA

Forecast: TIR

Summary:
Certainty level is
87,4630%

Certainty range is from 17% to Infinito
Entire range is from -22% to 93%

Cell:
C40
0
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Base case is 31%

After 1.000.000 trials, the std. error of the mean is 0%

0,03 -

Frobability
=]
5

001

oo

Statistics:
Trials
Base Case
Mean
Median
Mode
Standard Deviation
Variance
Skewness
Kurtosis
Coeff. of Variability
Minimum
Maximum
Range Width
Mean Std. Error

Forecast: TIR (cont'd)

Percentiles:
0%
10%
20%
30%
40%
50%

Forecast values
1.000.000
31%

31%

30%

12%

1%
0,0422
2,98
0,3942
-22%
93%
115%

0%

Forecast values
-22%

15%

20%

24%

27%

30%

TIR

0%

erizanty = 37 46%

0%

36000

— 30000

27.000
24000
21-:m§
=
18.000 §
1501:0‘53
12.000
8,000
5.000
3.000

Cell:
C40
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60% 34%

70% 37%
80% 41%
90% 46%
100% 93%
Cell:
C39
Forecast: VAN 8
Summary:
Certainty level is
88,0678%

Certainty range is from $ 0 to Infinito
Entire range is from -$ -1.186.176 to $
3.547.837

Base case is $ 595.964
After 1.000.000 trials, the std. error of the mean is $ 512

VAN

36000

ek 000

27.000

24000
T
21000
=

-]
51

18000 5

Frobability

16.000
12.000
2.000
5.000

e

00D T T Q
«5 =500 DO 30 5 600,000 5 1.000.000 5 1.600.000 5 2000000

Statistics: Forecast values
Trials 1.000.000
Base Case $ 595.964
Mean $596.870
Median $573.608
Mode
Standard Deviation $511.962
$
262.105.050.3
Variance 44
Skewness 0,2507
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Kurtosis

Coeff. of Variability
Minimum
Maximum

Range Width

Mean Std. Error

Forecast: VAN (cont'd)

Percentiles:
0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%
100%

End of Forecasts

3,00

0,8577
-$-1.186.176
$ 3.547.837
$4.734.014
$512

Forecast values

-$-1.186.176
-$ -46.707
$157.471
$310.873
$ 445.248
$ 573.607
$ 705.933
$850.638

$1.023.760
$1.270.427
$ 3.547.837

Cell:
C39

Assumptions

Worksheet: [Analisis Financiero ECOHABITAT Simulacion V.P.xISJINFORMACION FINANCIERA

Cell:

Assumption: % DESEAN UNA VIVIENDA SOBRE UN DEPARTAMENTO C73

Triangular distribution with parameters:

% DESEAN UNA VIVIENDA SOBRE UN DEPARTAMENTO

Minimum 56%
Likeliest 62%
Maximum 68%
Cell:
Assumption: % ESTAN DISPUESTOS A PAGAR MAS DE $20000 POR UNA VIVIENDA C70

Triangular distribution with parameters:

Minimum
Likeliest

68%
76%

WESTAN UNA VIVIENDA




Maximum 84%

Assumption: % EXPECTATIVAS DE NUESTRA EMPRESA

% EXPECTATIVAS DE NUESTRA EMPRESA

Triangular distribution with parameters:

Minimum 16%
Likeliest 18%
Maximum 20% £

Assumption: % INGRESO FAMILIAR SUPERIOR A $2000

% INGRESO FAMILIAR SUPERIOR A $2000

Triangular distribution with parameters:

Minimum 27%
Likeliest 30%
33% i

Maximum

Assumption: % INTERES EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA

% INTERES EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Triangular distribution with parameters:

Minimum 69%
Likeliest 7%
85% i

Maximum

Assumption: Demanda de Biene Inmobiliarios en la Ciudad de Guayaquil, Segmento Medio Cell:

Bajo

Triangular distribution with parameters:

Minimum 10.859
Likeliest 12.065
13.272

Maximum




End of Assumptions
Decision Variables

Worksheet: [Analisis Financiero ECOHABITAT Simulacion V.P.xIsSJINFORMACION FINANCIERA

Decision Variable: TIPO Cell:
1 H69

Variable bounds:

Lower $14.850,00
Upper $18.150,00
Variable type:
Continuous
Decision Variable: TIPO Cell:
2 H70

Variable bounds:

Lower $18.900,00
Upper $23.100,00
Variable type:
Continuous
Decision Variable: TIPO Cell:
3 H71

Variable bounds:

Lower $23.400,00
Upper $28.600,00
Variable type:
Continuous

End of Decision Variables
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