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RESUMEN

El presente trabajo tratara sobre la actividad inmobiliaria en la ciudad
de Manta, su desarrollo en los Ultimos afios y la contribucion de esta a la
disminucién del déficit habitacional.

El sector publico en su afan por ganar adeptos ha sucumbido en un
mar de promesas incumplidas que han degenerado la confianza de la
ciudadania. De igual manera, en la otra punta de esta tablilla esta el sector
privado, con la creacion de diversos proyectos inmobiliarios en donde se ha
priorizado la rentabilidad econémica y no mas bien, el bienestar ciudadano,

basado en un estudio profundo de las necesidades de vivienda en general.

También se visualizara las necesidades que tienen las familias
mantenses de adquirir una vivienda, se analizara el manejo del presupuesto
familiar, el ahorro y las posibilidades de inversion en consecuencia de tener

una vivienda digna para sus protegidos.

Estos dos sectores (publico y privado), necesitan priorizar las
necesidades ciudadanas para lograr el objetivo principal que es la
disminucién del déficit de vivienda. Por ello en el Capitulo IV se presenta un
modelo de gestion el cual puede ser empleado por estos dos sectores los
mismos que logren desarrollar un trabajo en conjunto por el bienestar de

todos los involucrados.

En conclusion, se establecera la forma de como un trabajo en

conjunto permitirhd una mejorar las condiciones de vida de una sociedad.



ABSTRACT

This document will focus on real estate activity in the city of Manta, its
development in recent years and the contribution of this to the reduction of

the housing deficit.

The public sector in its quest to gain followers succumbed in a sea of
broken promises that have degenerated confidence of citizens. Similarly, at
the other end of this tablet it is the private sector, with the creation of various
real estate projects that have prioritized profitability and not rather, citizen

welfare, based on a thorough study of housing needs generally.

The needs that mantenses families to buy a home is also displayed,
managing the family budget, savings and investment possibilities in
consequence of having a decent home for their proteges will be analyzed.

These two (public and private) sectors, need to prioritize the needs of
citizens to achieve the main objective is to reduce the housing deficit.
Therefore in Chapter IV a management model which can be used is
presented by these two sectors develop them achieve working together for

the welfare of everyone involved.

In conclusion, how to be established as a joint effort will allow for improving

the living conditions of a society.



INTRODUCCION

La familia como nucleo de la sociedad es el ente de mayor importancia de la
misma, por ello es relevante hacer énfasis en el rol que cumplen las jefaturas
de hogar al proveer los recursos, (econémicos, materiales e intangibles) y de

esta manera satisfacer las necesidades de sus miembros.

La familia como tal tiene derechos y obligaciones ante una sociedad,
cualquiera que sea esta de acuerdo al estado que represente o pais, el
derecho de familia, el orden publico domina numerosas disposiciones (las
que regulan las relaciones personales entre los conyuges, las relaciones
paterno filiales, las que determinan el régimen patrimonial del matrimonio, la
calificacion de los bienes de los conyuges), etc. El interés familiar limita las
facultades individuales. En este sentido es mas imperiosa la necesidad de

buscar resguardo y bienestar para sus seres queridos.

La preocupacion por suplir las necesidades como alimentacion, vestimenta,
educacion, salud, y vivienda, constituyen el motor de empuje para realizar el
esfuerzo que dia a dia hacen sus miembros mediante la actividad laboral
sea esta remunerada o no remunerada en el caso de las administradoras del

hogar.

La estabilidad financiera es un punto fundamental para fomentar el ahorro
hacia una jubilaciéon digna y mantenerse en los tiempos de crisis, a la vez,
promueve la inversion en la compra de un bien o bien inmueble, siempre y

cuando se viva dentro de los limites del presupuesto de gastos familiares.

En la actualidad el tener una vivienda es sindbnimo de seguridad y bienestar
familiar, por ello nuestra investigacién se basa en evidenciar el déficit de
vivienda en la ciudad de Manta, y, a su vez evidenciar de una u otra manera

el aporte de la empresa publica y privada para cubrir esta brecha.



INTRODUCTION

The family as a basic unit of society is the most important entity in the same,
so it's important to emphasize the role that home leaders to provide the
resources (financial, material and intangible) and thereby meet needs of its

members.

The family as such has rights and obligations in a society, The family as such
has rights and obligations in a society, whatever it, according to state or
country to represent, family law, public order dominates many provisions
(which regulate personal relationships between spouses, parent-child
relations subsidiaries, which determine the marriage property regime, the
classification of property of the spouses), etc. The family interest limits
individual faculties. In this sense it's more necessary to seek shelter and

welfare of their loved ones.

Concern about meeting the needs as food, clothing, education, health and
housing, are the engine thrust to make the effort every day make its
members by work activity be it paid or unpaid in the case of managers of

home.

Financial stability is a key to encourage saving to a dignified retirement and
keep up in times of crisis, at a time point, it promotes investment in the
purchase of assets or property, as long as they live within the boundaries of

family budget expenses.

Today, having a home is synonymous with security and family welfare, so our
research is based on evidence the housing deficit in the city of Manta, and in
turn, show in one way or another the contribution from the public company

and private to fill this gap.



CAPITULO |

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Anélisis del Problema

Analizaremos el problema desde el contexto de Manta como ciudad,
su desarrollo y como ha influenciado el aparecimiento de las diversas

promotoras inmobiliarias la actividad que realizan y su aporte al medio.

Las inmobiliarias ofertaron viviendas con la finalidad de generar
rentabilidad econdémica, sin embargo algunas de ellas han pasado por
momentos criticos, llegando al debilitamiento financiero y hasta la quiebra

de las mismas.

El debilitamiento financiero en algunas operadoras en la ciudad de
Manta ha sido desde lo mas leve hasta lo mas crucial, llegando incluso a
faltar con su compromiso por lo que quienes han realizado transacciones
comerciales con estas inmobiliarias solicitan pedidos de devolucion de

valores por viviendas adquiridas que no fueron entregadas.

Otras inmobiliarias presentan irregularidades con contratos de
reserva, por incumplimiento de las condiciones del contrato, fallas en las
construcciones adquiridas, devolucién de aportaciones por compromiso de
venta, finalizacién de contratos, entrega de documentos, ilegalidad de los

terrenos, entre otras.

A esto se suma la inseguridad juridica, inestabilidad macroeconémica
asi como por causa del desconocimiento de su rol en la solucion del déficit
habitacional que sufre la ciudad de Manta. Como derivacion de estos
grandes problemas, cuando el sector financiero no puede facilitar el acceso
al crédito de vivienda, el sector se ve seriamente afectado segun las

coyunturas por la volatiidad de los precios de insumos, por la



sobrevaloracion de terrenos en ciertas zonas, y por la falta de financiamiento

para vivienda por parte de las instituciones especializadas.
Esta trabajo investigativo servira para estudiar no solo la politica de
ventas que han venido empleando las Promotoras Inmobiliarias, sino toda la

actividad como tal, a la vez el grado de afectacion que han causado en cubrir

el déficit habitacional en Manta.

1.2 Formulacion y Sistematizacion del Problema

Ante la problematica planteada, surgen las siguientes interrogantes:

¢,Bajo qué condiciones se ha generado el déficit habitacional en la ciudad

Manta?

¢Hasta qué punto las inmobiliarias se han manejado eficientemente para

mantenerse?

Qué efecto tiene sobre la poblacion el crecimiento de las promotoras
inmobiliarias en la ciudad de Manta?

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo General

Desarrollar un modelo de gestion inmobiliaria que genere satisfaccion entre

los involucrados, que contribuya a solucionar el déficit habitacional.

1.3.2 Objetivos Especificos

Realizar un diagnostico situacional de las inmobiliarias que existen en
el Cantébn Manta, relacionando el crecimiento y las estrategias que han

aplicado para posicionarse en el Cantén Manta.



Determinar el impacto de las inmobiliarias en Manta con relacion al
déficit habitacional.
Indicar de qué manera se puede desarrollar la gestiébn inmobiliaria en

términos de procesos.

1.4 Justificacién

1.4.1 Justificaciéon Tedrica

El trabajo de investigacidbn se encuentra justificado tedricamente
debido a que la informacion tedrica obtenida proviene de fuentes cientificas y
por ende confiables entre otros aspectos que seran relevantes para el
desarrollo de la investigacion por lo que se estima conveniente realizar este
tipo de investigacion porque permitird analizar las variables que relacionan

directamente a la investigacion.

Se analizaran los aportes tedricos existentes que relacionen con el
nivel de crecimiento que han tenido las promotoras inmobiliarias dentro de la
ciudad de Manta aplicando estrategias de mercadotecnia, y como estas
estrategias han incidido en el desarrollo socioeconémico del Cantén Manta.

Se contrastard con las disposiciones legales emanadas por la
Constitucion ecuatoriana, los permisos de construccion otorgados por el
Municipio, el aval de los fiscalizadores, la reglamentacion de la
Superintendencia de Compaiiias en relacion a las inmobiliarias, entre otras
instituciones que tienen relacion directa e indirecta con las inmobiliarias, a
quienes esta Ultima debe responder con informacion veraz sobre las

actividades que realizan.



1.4.2 Justificacién Metodoldgica

La investigacion contard con la aplicacion de la metodologia
investigativa, hipotética deductiva, y descriptiva, se usaran variables con sus
respectivos indicadores los mismos que permitirAn mostrar la relacion causal

entre causay efecto.

Adicionalmente, para el desarrollo de la investigacion, se manipulara
informacion de caracter primaria y secundaria. Se contara con investigacion
relacionada a las bases tedricas e informacion obtenida entrevistas a los
gerentes propietarios de las inmobiliarias que son objeto de investigacion
para analizar hasta qué grado se ha contribuido con la baja en el déficit

habitacional.

En informacion secundaria utilizaremos bibliografias amplias y
especializadas como el Plan Nacional del Buen Vivir, el Cddigo de la
Produccion, Codigo Organico Financiero, la Constitucion ecuatoriana, entre
otros.

1.4.3 Justificacion Practica

El proyecto en si pretende determinar el crecimiento que han tenido
dentro del Canton y como este crecimiento ha influido en el cubrimiento del
déficit habitacional, para ello es necesario analizar las estrategias que
utilizan para situarse en el mercado consumidor, las politicas de ventas, la
seguridad que las inmobiliarias pueden ofrecer a los clientes, el aporte al
pleno empleo, el mejoramiento de la calidad de vida, entre otros aspectos
fundamentales que relacionen a las inmobiliarias con el desarrollo que ha

tenido el Cantén Manta.

Teniendo en cuenta que la inversion, promueve desarrollo y bienestar

no solo a las ciudades sino también a sus habitantes, y mas aun a quienes



de una u otra forma invierte recursos con el &nimo de obtener utilidades a

través de la prestacion de servicios o la comercializacion de productos.

1.5 Del negocio inmobiliario a la industria inmobiliaria

“El sector inmobiliario esta sujeto a variables diversas. La principal es la
situaciéon del mercado en cada momento (la tendencia de los precios
principalmente). Otro factor es la competencia y por este motivo es muy
importante la especializacion dentro del sector. También es preciso tener
una estrategia comunicativa eficaz. En la actualidad, la inmensa mayoria de
inmobiliarias anuncian sus ofertas a través de internet, donde los clientes
potenciales pueden acceder a toda la informacibn que necesitan”
(Diccionario de, 2014).

En la ciudad de Manta los empresarios han optado por invertir en este
sector que es bien visto en la Ultima década, las autoras de este trabajo en
su recorrido han logrado comunicarse con varios gerentes de promotoras
inmobiliarias y lograron discernir que varias de éstas son emprendimientos
familiares, Nytuli S.A, representada por Sandy Vasquez, hija del ex politico y
dueiio de flotas navieras Ing. Clemente Vasquez, ellos desarrollan el
proyecto denominado Urbanizacién Metropolis; Recreaciones y Turismo
Tarqui S.A, representada por el Ec. Francisco Aray, hijo del camaronero Ing.
Vinicio Aray, desarrollan el proyecto Sariland; Faryb S.A, su presidente el Sr.
Flavio Abad, y la sefiora Melida Briones, ellos comercializan lotizaciones
como Los Artesanos, Los Prados, Costa Real y Monte Olivos.

En la actualidad ya el negocio inmobiliario se convirtié en industria
inmobiliaria ya que la cadena dentro de las empresas comprenden
departamentos que se destacan como es el departamento técnico, de
comercializacién y de ventas, fiscalizacion y gestion de calidad donde se
disefian los proyectos urbanisticos tales como conjuntos habitacionales,
urbanizaciones y edificios de propiedad horizontal, estos ultimos

comprenden procesos mas exhaustivos en su elaboracion.



1.6 Economia familiar

“Organizar las finanzas personales y la economia familiar es el primer paso
hacia una vida financiera saludable y exitosa, y para poder organizar se
debe comprender algunos conceptos financieros basicos que ayudaran a

entender mejor el funcionamiento del dinero”

1.7 Ingreso familiar

“El concepto de ingreso familiar corresponde a todos aquellos beneficios
econdémicos proveniente de los miembros del nacleo: sueldo, salario, y todos
€s0s otros ingresos que puede considerarse extras, tal es el caso de por
ejemplo una “changa”, el ingreso que se obtiene por un emprendimiento
independiente que alguno de los integrantes de la familia lleva a cabo, o por

concepto de la renta de un bien”. (Diccionario economia, 2015).

“El ingreso familiar permitird a los miembros de esta la satisfaccion plena o
parcial de sus necesidades basicas y el pago de las deudas adquiridas.
Cabe destacarse que el ingreso familiar resulta ser un indicador econémico
muy importante y relevante que los estudiosos que elaboran estadisticas
sobre los niveles de vida en los diferentes paises estudian porque
justamente nos permite conocer los estdndares de vida que existen en tal o

cual lugar geografico” (Diccionario economia, 2015).

Basados en el concepto anterior, analizamos que las familias en su
mayoria consumen lo que les ingresa, de esta manera cuando se
encuentran ante una situacion de crecimiento familiar, es alli cuando se
promueve el ahorro, en la actualidad las diferentes cadenas de
supermercado sacan sus bonos promocionales para las compras,
promociones que son bien acogidas por la ciudadania y logran atractivos
descuentos, esto ayuda a las familias a reprogramar sus gastos

conjuntamente con un ahorro que a futuro les de la capacidad para invertir.



“Pero no solo aqui y a la hora de las estadisticas importa, también resulta
ser de gran importancia a instancias de los préstamos, dado que cuando una
empresa o0 entidad financiera debe responder la solicitud de préstamo de
dinero que le realiza alguien estudiara antes justamente el nivel de ingresos

familiar para decidir otorgarselo o no”. (Definicion ABC, 2007 - 2015)

1.8 Marco Conceptual

Cliente.- es el que exige de la persona o institucion los bienes y servicios

gue ésta ofrece.

Contratos de reserva.- Es un documento estructurado por la empresa
inmobiliaria en el cual se describen los datos del promitente comprador:
direcciones, teléfonos y correos electrénicos; asi también la descripcion del
bien a comprar sea este un terreno, deberan anotarse las caracteristicas del
area, en caso de ser una casa también se describen los metros cuadrados
de construccion y la firma del vendedor y el posible cliente; indicando las
fechas posibles de pago, las mismas que pueden ser ajustadas al momento
de hacer la promesa de compra — venta. El vendedor es titular del bien hasta
el momento en que el cliente cancele la totalidad del bien inmueble objeto de

este contrato.

Crédito.- “Dinero prestado por un institucion publica o privada (por ejemplo,

un banco) o a una persona” (Diccionario definicion de, 2015)

Desarrollo socioecondémico.- “Proceso por el cual se aumenta el producto
nacional bruto real per capita de un pais (PNB) o el ingreso durante un
periodo de tiempo determinado con incrementos continuos en la

productividad per capita” (Angulo Rodriguez, 2011)

Institucion Financiera.- Es un banco que administra los recursos de sus
accionistas y el de sus clientes y el que utiliza esos recursos para prestar a

otras personas o empresas cobrandoles un interés.



Economia Familiar.- Se refiere a todos los egresos por conceptos de
alimentacion, salud, vestimenta, educacion, transporte y vivienda que un
hogar debe hacer, conforme a los ingresos percibidos durante un tiempo
determinado, es decir cuanto gane al mes y cuanto tengo que pagar en este
mes. Entiéndase que se toman en cuenta a él o los conyugues generadores

de un ingreso.

Estrategia de mercadotecnia.- “Es un tipo de estrategia que presenta el
enfoque mercadotécnico general que se utilizara para lograr los objetivos de
mercadotecnia que se ha propuesto la empresa o unidad de negocios”
(Thompson, 2006)

Inmobiliaria.- Empresa dedicada a la compra — venta de terrenos, casas en
construccion o terminadas, alquiler de viviendas. Los actores pueden
ponerse en contacto directamente para hacer las negociaciones, o recurrir a
una empresa intermediaria especializa en este tipo de actividades, los
llamados promotores inmobiliarios, quienes entran a ser participes del

negocio. (Diccionario de, 2014)

Rentabilidad econdémica.- “mide la capacidad generadora de renta de los
activos de la empresa o capitales invertidos y es independiente de la
estructura financiera o composicion del pasivo” (Enciclopedia economia,
2015)

1.9 Marco contextual

La investigacion realizada por (Torres Flores, 2013) para la Universidad de
Chile en su trabajo investigativo concluye en que “La Promocién Inmobiliaria
representa una parte importante del rubro construccion (rubro estandar
segun el Cédigo Industrial Internacional Uniforme de las Naciones Unidas),
responsable del 10% del Producto Interno Bruto ecuatoriano. Solo en el afio
2008, los promotores agremiados en APIVE dotaron de una vivienda a casi
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30 mil hogares del pais, colocando mas de 1.300 millones de ddélares en
circulacion en la economia, de manera directa. En materia de empleo, el
sector provee de sustento a no menos de 300 mil ecuatorianos de manera
directa, y, siguiendo la convencién internacional, a un nidmero cinco veces
mayor de personas indirectamente, es decir que 1°500.000 personas reciben
algun tipo de ingreso ligado a la construcciéon. En materia tributaria, la
actividad de Promocion Inmobiliaria contribuye al fisco con millones de
dolares en tributos, aportando al dinamismo de la economia por via de la
inversion publica” (Torres Flores, 2013)

El autor (Paredes 2010) realiz6 una investigacion para la Universidad
Politécnica del Ejercito con la temética sistema de comercializacion y ventas
para la empresa Inmobiliaria Proinco donde determiné que “El crecimiento
de la actividad inmobiliaria y comercializacion de tierras en nuestro pais ha
sido proliferante en las ultimas décadas, y como consecuencia tenemos un
gran desarrollo de empresas constructoras, comercializadoras e
inmobiliarias que generan una alta rentabilidad en el negocio. Sin embargo,
hay que detenerse a pensar si en realidad existen empresas competitivas,
con estrategias efectivas y bien estructuradas, o es la demanda o déficit de
soluciones habitacionales los factores que impulsan los bienes raices en el
Ecuador?” (Paredes R. , 2010).

“‘La importancia del desarrollo del presente proyecto para Proinco
Inmobiliaria, en contar con un sistema de comercializacion y ventas que no
solo permitird ser rentable si no también incrementar la participacion en el
mercado, lo cual un precedente dentro del sector inmobiliario del pais,
estableciendo procedimientos y politicas que permitan delimitar los campos
de accion y negociaciéon del negocio indistintamente de los grupos o

segmentos de mercado al que lleguen” (Paredes O. , 2010).
Asi mismo (Garcia Gallegos & Silva Vaca, 2012) realizaron su
investigacion en un “estudio de factibilidad para la creacién de una empresa

de negocios inmobiliarios, asesoria financiera y legal en el ambito nacional e
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internacional logrando como resultado determinar que el presente
documento contiene la investigacion relativa a la creacion de una consultoria
inmobiliaria, que brindarad sus servicios tanto a empresas constructoras e
inmobiliarias como a particulares ofertantes y demandantes de vivienda
principalmente en la ciudad de Quito, pero con cobertura en todo el territorio
nacional. El estudio se baso en la necesidad de contar con entidades
independientes que brinden asesoramiento en materia inmobiliaria y
crediticia tanto a la oferta como a la demanda de vivienda en el Ecuador.
Personas naturales y juridicas, nacionales y extranjeras, en calidad de
inversores enfrentan dificultades para comercializar sus proyectos o para
acceder a un crédito bancario que financie las edificaciones. De igual
manera, personas naturales y juridicas, nacionales y extranjeras, pero en
calidad de compradores, sufren tropiezos a la hora de acceder a un
financiamiento hipotecario o que carecen del conocimiento y experiencia

necesarios para adquirir su vivienda.

En este sentido, el proyecto se inicia con la descripcion del sector econémico
de la vivienda y la construccion, exponiendo los datos principales tanto del
macro como del micro entorno en que se desarrollar4 la propuesta. La
investigacion y posterior andlisis, permitio contextualizar apropiadamente la
investigacion” (Garcia Gallegos, Andrés Daniel; Silva Vac, Pablo David,
2012).

Para (Gabriela Mufioz C, 2009) autora de la investigacion “El
fideicomiso inmobiliario como un instrumento que genera transparencia a los
promotores y confianza y seguridad a los promitentes compradores,
concluye su investigacién afirmando que El tema propuesto presenta interés
por cuanto analiza la realidad de un sector econémico como lo es el de la
inversion a traves de la implementacion de un fideicomiso Inmobiliario, en el
gque estara presente un elemento importante que es el de la construccion. La
Revista Gestion de octubre de 2008 sostiene que los constructores han
tenido que enfrentar un doble desafio; por un lado el encarecimiento de los

materiales de construccion y por otro lado negociar con entidades
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financieras mas cautelosas al momento de entregar créditos hipotecarios y
crédito al constructor. En este sentido el sector inmobiliario ha buscado
fuentes de financiamiento alternativos que permitan la operatividad de los
mismos por lo que han acudido a la formacion de fideicomisos mercantiles
facilitAindose de esta manera la administracion de los recursos y la

transparencia a los actos de los integrantes del mismo” (Mufioz C, 2009).

1.10 Hipotesis

La creacion de un modelo de gestion permitiria potencializar el
crecimiento de las inmobiliarias cuyo efecto serd la disminucion del déficit

habitacional en el Cantén de Manta.

1.11 Variables

1.11.1 Variable Independiente
Modelo de gestion

1.11.2 Variable dependiente
Disminucion del Déficit habitacional en el Canton Manta.

1.12 Aspectos metodoldgicos

La investigacion que se realizara es de tipo descriptivo porque este
proceso esta dirigido a interpretar los hechos como son en la realidad, el
método a utilizar sera el hipotético deductivo. Se basard en estudios
transversales, porque se realizara una sola vez, se utilizara el método cuasi
experimental ya que se aplicaran como variable independiente el crecimiento

de las inmobiliarias.

Para el tratamiento de la informacion se utilizara informacion primaria,
entrevistas, observacion directa, ademas se hard uso de informacion

secundaria la misma que se obtendra de libros, informes anuales del ingreso
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econdémico de las promotoras inmobiliarias, Estadisticas del INEC, libros,
entre otros como meétodos de registro y procedimientos electronicos. Los
datos se presentaran en forma de enunciados en los analisis y narraciones,

tablas, y cuadros de informacion.
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CAPITULO II

2.1 MARCO TEORICO

En este capitulo se va a llevar a cabo el analisis de los temas
principales de este proyecto de investigacion como son vivienda, el déficit

habitacional, y la actividad inmobiliaria en la ciudad de Manta.

2.2 DEFICIT O ESCASES

El déficit es la situacion en la que falta o hay escasez de una cosa
necesaria.
La escasez es la falta de recursos basicos como agua, alimentos, energia,
vivienda, etc. que se consideran fundamentales para satisfacer la
supervivencia o de recursos no basicos que satisfacen distintas necesidades

en las sociedades humanas en distintos aspectos.

En economia la escasez es causada por varios factores que se clasifican en

dos categorias:

e el incremento de demanda.

e la disminucién o agotamiento de fuentes y/o recursos.

Entre el incremento de demanda se encuentran la sobrepoblacion,
densidad de poblacién o un incremento significativo de ésta y el incremento

de poder capital del individuo promedio.

Entre la disminucion o agotamiento de recursos se halla la disrupciéon de
produccion por catastrofes naturales o desastres causados por el ser
humano y los cambios econdmicos que alteran los habitos de gasto y

consumao.

15


https://es.wikipedia.org/wiki/Sobrepoblaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Densidad_de_poblaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Cat%C3%A1strofes_naturales

Segun el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda el déficit de
viviendas en el 2006, era del 23.3% a nivel nacional, y en el 2010 fue del
19.3%.

La oferta es totalmente insuficiente a la demanda actual de vivienda”, explico
Andino, Presidente del Colegio de Arquitectos de Quito, a lo que afiadié que
es muy dificil producir este tipo de oferta, especialmente de inmuebles de

bajo costo.

Una de las razones es que el costo del suelo, que incluye la dotacion de
todos los servicios (agua, luz, teléfono y alcantarillado) es alto. “Para una
casa pequefia se requieren al menos 10.000 ddlares, lo que resta al

presupuesto para la inversion de la vivienda”.

2.3 VIVIENDA

Se consideran como viviendas, espacios moviles (barcazas, coches,
etc.) y locales improvisados para vivir que se hallan habitadas en el
momento de ser visitados por el actualizador/encuestador. Viviendas
particulares: recinto de alojamiento separado e independiente, destinado a
alojar uno o mas hogares particulares, o aunque no esté destinado al
alojamiento de personas es ocupada como vivienda en el momento de
realizar la investigacion. Vivienda desocupada: si a pesar de encontrarse
apta para ser habitada al momento de la visita, no vive nadie en ella y
presenta algunos signos de que se encuentra desocupada. La vivienda en
construccion es aquella que se encuentra en cualquier etapa de construccion
y no esta habitada al momento de la investigacion. Viviendas temporales:
son aquellas viviendas donde las personas que las habitan permanecen solo
por temporadas, es decir no es su residencia habitual. Vivienda en alquiler:
cuando alguno de los miembros del hogar entrega, por su uso, un valor
monetario o en especie a precio de mercado, independientemente de que

exista 0 no un contrato. (INEC, Encuesta Nacional de Alquileres, 2013).
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2.4 DEFICIT HABITACIONAL

El déficit habitacional es el indicador cuantitativo y cualitativo del
problema de vivienda. El déficit habitacional es el total de las viviendas o
soluciones habitacionales que se requieren para que las familias
ecuatorianas que carecen de ella, tengan acceso a este derecho social, en
condiciones Optimas de habitabilidad, en funcion de algunas categorias
seleccionadas que se han establecido de antemano. EIl déficit habitacional
que se estimd, estd dado por las categorias: Deterioro Parcial, Deterioro
Total. Las categorias sefialadas se describen a continuacion:

2.5 DETERIORO PARCIAL

Las viviendas parcialmente deterioradas se identifican como aquellas
unidades habitacionales que presentan un nivel (V:P:D) de deterioro en sus

caracteristicas (piso, techo y paredes).

2.6 DETERIORO TOTAL

Por su parte las viviendas en deterioro total (V.T.D) se refieren a las
unidades que desde su inicio fueron construidas con materiales que no eran
los adecuados para este fin y aquellas casas condenadas, plenamente
identificadas. Esta categoria necesita de reposicion, aumentando el déficit

cuantitativo.

2.7 HACINAMIENTO

La categoria hacinamiento es la situacion que identifica una densidad de
mas de dos personas (2) por cuarto. Se considera como cuarto, cada uno
de los aposentos o piezas usadas para fines de alojamiento, incluyendo:

sala, comedor y dormitorio. Esto origina un efecto de aumento de la
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construccion de viviendas nuevas y en cierta proporcién al mejoramiento de

la unidad existente.

Las tres (3) categorias mencionadas fueron analizadas y ponderadas
obteniéndose un Indice de Deterioro Habitacional (INDHAB) para cada una
de ellas. Para la ponderaciéon de las diferentes categorias se consideré de
forma independiente el estado fisico de variables: pisos, techos y paredes,

de acuerdo a los materiales que componen las variables en cuestion.

Una vez seleccionados los materiales a ponderar de cada variable, se le
asigno un porcentaje de deterioro a cada una, que se obtuvo de aplicar el
factor al total de las viviendas en esa condicion, las viviendas deterioradas,
segun ese material de la variable. Determinada la proporcion de la categoria
y su respectiva cuantificacion absoluta, se deriva la participacion de ésta, en
el nimero de viviendas registradas por el censo 2000 para cada una de las

provincias, incluyendo las indigenas.

El déficit habitacional corresponde a una brecha entre requerimientos y
disponibilidad de viviendas adecuadas en la sociedad en general. De
acuerdo a nuestro criterio se incrementa por varios factores: Desajuste entre
la formacién de hogares y la planificacién de la ciudad; y por los cambios en
la dinamica familiar, consecuente a estos dos factores anteriores esté el
ingreso familiar que no es proporcional a los precios de mercado que tienen

las viviendas.

De acuerdo a nuestra investigacion en entrevistas con los diferentes
Promotores Inmobiliarios quienes han iniciado la construccién de diversas
urbanizaciones el déficit en la ciudad de Manta corresponde a 17.000
viviendas. “Datos del censo del 2010 sefalan que en el Ecuador hay
4°654.054 viviendas, de las que a Manabi corresponden 482.000. Es decir
180.467 casas méas a diferencia del censo del 2001, cuando habia sélo
301.533 casas” (El Diario, 17 Septiembre 2011).
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Al revisar las estadisticas pareciera evidente que el problema de vivienda
en Manabi especificamente en la ciudad de Manta no se debe a una falta de
normativa o de programas gubernamentales para intentar mitigarlo. Por el
contrario, las deficiencias en este sector estan estrechamente vinculadas a
la débil economia del pais. Tanto es asi, que el déficit de vivienda entre las
familias que perciben un ingreso menor o igual a un salario basico unificado
llega al 84,9%, mientras que este déficit baja hasta el 8,8% en las familias

que perciben dos SBU™.

Por este motivo, pareceria que ninguna politica o programa de vivienda
alcanzara a saldar las falencias de este rubro en el pais mientras no vaya
acompafiado de politicas econdémicas sensatas que permitan que los

ecuatorianos mas pobres aumenten sus niveles de ingresos.

En Manta ha existido la tendencia de abordar el problema de la vivienda
a partir de proyectos, programas y politicas enmarcadas en distintas
tendencias, de los diversos gobiernos de turno. La falta de continuidad ha
sido una constante en la busqueda de soluciones al problema habitacional

en el pais.

Por ejemplo: en el gobierno del Ing. Jaime Estrada se emprendio el
programa habitacional “Si Mi Casa” que comprendia 10.000 soluciones
habitacionales para personas con ingresos medios y bajos y cumpliendo
ciertos requisititos como vivir en Manta dos afios, demostrar sus ingresos,
ser jefe de familia y que no tengan otras viviendas. Estas personas podrian
pagar totalmente sus viviendas con créditos hipotecarios con la banca

privada y el IESS.

Este programa que constaba de varias etapas, “La primera comprende
mil casas, la mitad se espera esté culminada entre agosto y septiembre del
préximo afio. Las viviendas seran construidas en la ciudadela Urbirrios y los

costos son de 10, 15 y 20 mil délares. El plan de vivienda contara con todos

1MIDUVI, 2015. Esta cifra considera el SBU del 2015, USD 354.
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los servicios basicos, ademas guarderia, escuela y colegio” (La Hora
Nacional, 2010)

De acuerdo a entrevista al Ing. Jaime Estrada afirma que ha sido un gran
logro llevar adelante esta empresa, trabajando en planificacién, con énfasis
en proveer de vivienda digna a los sectores mas populares. Esto ha sido
posible gracias a los proyectos que tiene el Gobierno Nacional a través del
bono de la vivienda, los créditos del BIESS y del Banco Ecuatoriano de la
Vivienda, que se suman a las ayudas que prOximamente proporcionara el
BEDE. Hemos iniciado la construccion de la primera fase de un proyecto

enmarcado dentro de las necesidades que tiene la ciudad.

En el limite entre Manta y Montecristi, en un sector cercano a la via de
circunvalacion. Una de las primeras gestiones que realizd esta
administracion fue declarar estas tierras de utilidad publica. Son 357
hectareas de propiedad municipal donde se construira, en un plazo de 5 a 6
afos, 10.000 casas para que puedan ser absorbidas por la alta demanda y
el crecimiento que tiene la ciudad. La primera etapa esta concluida, y se han

entregado las 200 primeras viviendas. (Revista Bienes Raices Clave, 2013).

Con base a las declaraciones emitidas en diferentes periodos y
medios de comunicacién, se puede evidenciar que la empresa municipal Si

Mi Casa, incumplié con la entrega.

TABLA 1. UBICACION DE LAS VIVIENDAS EN LA PROVINCIA DE
MANABI 2010

Urbano Rural

772.355 597.425

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC). 2010
Elaboracion: Autoras de la investigacion

El &rea urbana estd compuesta por 772.355 viviendas, mientras que el area

rural se compone de 597.425 viviendas. Por lo que se puede apreciar que el
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mayor numero de viviendas se encuentran concentradas en las ciudades de
los diferentes cantones que integran la provincia de Manabi, de las cuales se

concentran mayormente en los cantones Portoviejo y Manta.

Datos del censo del afio 2010 el 77% de viviendas en todo el pais se
abastecian de agua a través de la red publica, sobre todo en el area urbana.

(Organizacion Panamericana de la Salud, 2012).

La investigacion a las viviendas arrendadas, informacion que es
recopilada a través de la ENALQUI (Encuesta Nacional de Alquileres), sirve
para identificar las caracteristicas principales de las mismas: tipo de
vivienda, condicién de la vivienda, régimen de ocupacion y ubicacion
geografica; para luego con los resultados construir un directorio de viviendas

arrendadas.

En la ENALQUI se recepta informaciéon de la Division 4 de la CCIF,
especificamente para los tres articulos de esta division: alquiler de casa,
alquiler de vivienda y alquiler de departamento. La divisidn se estructura de

la siguiente forma:

TABLAZ2. VIVENDAS PARTICULARES ARRENDADAS EN LAS CIUDADES DE
INVESTIGACION, DE TIPO DE CASA, DEPARTAMENTO Y CUARTO DE CASA
DE INQUILINATO- ENALQUI 2013.

Tipo de vivienda Nimero  Porcentaje

Casa o villa 5656 21,08%
Departamento 16224 60,46%
Cuarto en casa de inquilinato 3992 14,86%
Otros* 964 3,59%
Total 26836 100,00%

“Incluye: Suite, mediagua, rancho, choza, covacha y otra
Nota: Corresponde a las nueve ciudades investigadas para el IPC.
Fuente: INEC, 2013
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En lo que respecta al tipo de vivienda arrendada, se determina que
Manta es la ciudad con mayor porcentaje de viviendas arrendadas de tipo
casa o villa con el 35,91%, y Quito es la ciudad con menor porcentaje de
viviendas arrendadas de este tipo, lo que representa el 11,28%. Mientras
gue bajo el tipo departamento, la ciudad con un mayor porcentaje es Quito,
con el 68,86% y la de menor porcentaje de viviendas tipo departamento es la
ciudad de Santo Domingo, con el 38,88%. En lo relacionado al tipo de
vivienda arrendada: cuarto, el mayor porcentaje se encuentra en la ciudad
de Loja con el 29,59%; y el menor porcentaje esta en Manta y Guayaquil con
el 1,84% y 5,85%, respectivamente (ver tabla 2).

TABLA 3. VIVIENDAS PARTICULARES ARRENDADAS, TIPO DE CASA,
DEPARTAMENTO, CUARTO EN CASA DE INQUILINATO, Y OTROS,
SEGUN CIUDAD INVESTIGADA — ENALQUI 2013

Ciudad Tipo de vivienda

Departamento Cuarto Otros* Total
Yo Yo Yo Yo %a
Cuenca 26,45% 53,87% 17,30% 2,38%  100,00%
Machala 31,39% 53,80% 11,89% 291%  100,00%
Esmeraldas 31,32% 41,13% 14,54%  13,00%  100,00%
Guayaquil 28,95% 63,45% 5,85% 1,73%  100,00%
Loja 18,51% 49,25% 29,59% 2,64%  100,00%
Manta 35,91% 56,82% 1,84% 542%  100,00%
Quito 11,28% 68,86% 16,92% 2,95%  100,00%

Nota: Ciudades con mayor representacion Fuente: INEC, 2013

Es importante dar a conocer la conceptualizacién de cada uno de los tipos

de vivienda que se detallan como tal:

2.8 TIPOS DE VIVIENDA DE ACUERDO A SU USO

2.8.1 Anticresis y arriendo.
Cuando a mas de abonar una cantidad de dinero se paga mensualmente

una cantidad adicional por arriendo.
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2.8.2 Arrendada.
Es el canon (valor) o alquiler que se paga por inmueble para tener derecho a

ocuparlo.

2.8.3 Casalvilla.

Es la vivienda que esté separada de otras edificaciones por paredes.
Tiene una entrada independiente desde la calle o camino y, generalmente,
estd habitada por un solo hogar. Puede estar ubicada en construcciones
continuas o separadas de otras edificaciones por jardines, prados, lotes,
tapias o cercas. Estd construida con materiales resistentes, tales como:
hormigon, piedra, ladrillo, adobe o madera. Por lo general cuenta con

tumbado, acceso al agua y servicio higiénico.

2.8.4 Cedida.

Si el inmueble es entregado por una persona, un familiar, empresa o
una institucion para ser habitado por un hogar, sin costo alguno.
Choza.- Es la construccion que tiene paredes de adobe, tapia o paja, con

piso de tierra y techo de paja.

2.8.5 Covacha.

Es aquella construccion en la que se utiliza materiales rasticos tales
como: ramas, cartones, restos de asbesto, latas, plasticos, etc., con piso de
madera cafa o tierra. Cuarto(s) en casa de inquilinato.- Comprende uno o
varios cuartos pertenecientes a una construccion mayor, generalmente a una
casa, con entrada comun y directa desde un pasillo, patio, corredor o calle y
gue por lo general no cuenta con servicio exclusivo de agua, servicio
sanitario o cocina, siendo estos de uso compartido con otras viviendas
(hogares residentes en otros cuartos). Las personas que habitan una
vivienda tipo cuarto pueden entrar y salir de ella sin pasar, por lo general, por
areas sociales de uso exclusivo de otras viviendas, como sala, comedor o

cuartos para dormir.
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2.8.6 Departamento en casa o edificio.

Es la vivienda formada por un conjunto de cuartos que forman parte
de un edificio de uno 0 mas pisos, separada por paredes de otras viviendas,
se caracteriza por ser independiente en las cuentas de los servicios basicos
agua, luz y teléfono, por ello pueden contar con uno o dos bafios con

servicio higiénico.

2.8.7 Mediagua.

Es una construccion de un solo piso, con paredes de ladrillo, adobe,
bloque o madera con techo de teja, eternit, ardex o zinc, consta de dos
habitaciones tales sin incluir cuartos generalmente tiene una sola caida de
agua y no tiene mas de dos cuartos o piezas sin incluir cocina ni bafio. Si

tiene mas de 2 cuartos considere como casa.

2.8.8 Otra forma de tenencia.
Se registra esta categoria, cuando la vivienda es ocupada bajo una

forma distinta a las anteriormente mencionadas.

2.8.9 Otro, cuél.
Son viviendas improvisadas o lugares no construidos para tales fines,
como garajes, bodegas, furgones, carpas, casetas, conteiner, cuevas y

otros, que al momento de la investigacion se encuentren habitadas.

2.8.10 Propiay la esta pagando.

Cuando el inmueble que habita el hogar pertenece a alguno de sus
miembros aunque no haya sido pagado en su totalidad, incluye en este caso
la vivienda que esta hipotecada por concepto de crédito utilizado para su

adquisicion.

2.8.11 Propia y totalmente pagada.
Cuando el inmueble que usa el hogar pertenece a alguno de sus

miembros y este ha sido pagado totalmente o ha sido heredado.
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2.8.12 Rancho.

Es una construccion rustica, cubierta con palma, paja, o cualquier otro
material similar, con paredes de cafia o bahareque y con piso de cafia,
madera o tierra, por lo habitual este tipo de vivienda se da en la region Costa
y Amazonia. En esta categoria no entran los “ranchos” de las quintas ni
fincas que generalmente tienen personas de ingresos altos, estos son

considerados como casas.

2.8.13 Recibida por servicios.
Si el inmueble ocupado lo recibieron como parte de pago o como

parte de las condiciones de trabajo de algin miembro del hogar.

2.8.14 Suites.

Es un departamento moderno, dotado de todo confort, que por lo
general tiene un dormitorio y en ciertos casos la sala, comedor y cocina, lo
comparten en un solo ambiente, implica alojamiento de alta categoria. Tiene

abastecimiento de agua y servicio higiénico de uso exclusivo.

2.9 CAUSAS DEL DEFICIT HABITACIONAL

“Gran parte de la pobreza en el mundo se debe a un bajo nivel de desarrollo
econdémico, pero la misma que se debe a la falta de fuentes de empleo, y
que deberian los gobiernos de turno preocuparse a cada momento y de esta
manera conseguir mejores dias para los sectores mas desprotegidos, de tal
manera que este sector no se vuelva una carga para los gobiernos de turno;
de no ser asi el problema se seguira agudizando y lo Unico que se lograra es
que este sector poblacional busque y exija de los gobiernos de turno una
mayor atencion pero sin dar nada a cambio, por lo tanto lo que se lograra es
gue este estrato se vuelva improductivo y esté siempre mantenido por el
Estado”. (La vivienda Ecuador, 2009).
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Otra de las causas por las que el déficit habitacional en la ciudad de
Manta es que las personas no tienen una cultura de ahorro, asi también sus

niveles de ingresos son bajos.

Entre los proyectos que han emprendido los gobiernos para mejorar la
calidad de vida de sus habitantes, estan los diversos planes de vivienda,
desde el gobierno del Abogado Jaime Roldos Aguilera hasta el actual del
Economista Rafael Correa Delgado, desde sus inicios en las campafas
electorales sus promesas comprenden la disminucion del déficit habitacional,
ya una vez en el curul para cumplir han desarrollado diferentes modalidades
tales como: Pan Techo y Empleo en el periodo del Ing. Leon Febres
Cordero, Un Solo Toque del Abogado Abdala Bucaram, Programa Mucho
Lote con el Ing. Jaime Nebot Saadi, etc, sin embargo, a pesar de los
esfuerzos lo que han logrado es desesperar mas a este sector, pues debido

a sus interés personales han descuidado el objetivo principal.

2.10 PORQUE SE GENERA EL DEFICIT HABITACIONAL EN LA CIUDAD
DE MANTA?

La respuesta que bordea al cuestionamiento que nos planteamos
comprende los siguientes puntos que los trataremos de manera particular a
cada uno de ellos: Ineficiencia de las Inmobiliarias, Mano de obra disponible

y no utilizada, y elevados precios en las viviendas y justicia social.

2.11 INEFICIENCIA DE LAS INMOBILIARIAS

A partir del afio 2000 se iniciaron en la ciudad de Manta los primeros
proyectos habitacionales de gran envergadura; Grupo Carranza creo el
proyecto Manta Beach que comprendia 625 terrenos desde 300 m2 hacia
1200 m2 cuyos nuevos propietarios podian a la vez construir sus viviendas

con el mismo grupo promotor o con particulares; a la vez, el Grupo Nobis en
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unién con empresarios locales desarrollaron el proyecto de venta de los host
del Hotel Howard Johnson, departamentos en Torres del Sol y del C.C.
Happening Place — Plaza del Sol, en el afio 2003 empezaron el proyecto
denominado Portal del Sol cuyo enfoque estaba dado para personas de alto
nivel econdémico, con lotes en promedio de 500m2, exclusividad que estaba
dada por el alto valor de las unidades. Urbanizacion Ciudad del Sol
comprendiendo 326 soluciones habitacionales, Villaventura con 119 vy
Ciudad Jardin con 720 soluciones habitacionales, este ultimo producto ya se
considerd para personas con niveles de ingresos medios y medios bajos.
Otras promotoras inmobiliarias, constructoras y comercializadoras en interin
gue se desarrollaron los proyectos anteriores fueron naciendo haciendo que
la competencia se diera de una manera imperfecta, creando en el mediano

plazo una estructura de impacto a nivel local y entre migrantes.

Con el ir y venir de estos proyectos, tanto las promotoras,
comercializadoras y constructoras realizan una mala jugada al tratar de
ganar mercado local haciendo inversiones en otros proyectos abandonando
los actuales, esto genero un hueco financiero que empezé a provocar el
estancamiento de la obra en construccién y generando un atraso en la
entrega de las viviendas a sus compradores, quienes reclamaban la gestion
de sus créditos y la entrega inmediata del bien adquirido mediante un abono

o entrada con un contrato de promesa de compra venta.

En el caso de la construccion de viviendas, gran parte de la financiacion
corre a cargo de los promotores, que a estos efectos pueden clasificarse en

dos grupos:

e Viviendas de iniciativa oficial.

¢ Viviendas de iniciativa privada.

En el segundo grupo, los promotores mas importantes son las
sociedades inmobiliarias, que para la financiacion de las construcciones

suelen tomar dinero por adelantado de los compradores de las viviendas. La
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falta de reglamentacion de esta importante forma de obtener recursos

financieros hizo proliferar las estafas a los mas incautos.

Los bancos comerciales, conceden créditos a estas sociedades con
caracter genérico por plazos superiores a los 18 meses. Las Cooperativas

de Ahorro y Crédito, conceden créditos hasta los 15 afios.

Segun datos de la Camara de Comercio se encuentran inscritas un
aproximado de 300 denuncias por incumplimiento de contratos en las
entregas de viviendas que con la anterior ley se podian legalizar un Contrato

de Promesa de Compra Venta mediante este ente particular.

En la fiscalia ha llegado un aproximado de 190 denuncias por estafa y
abuso de confianza en la falta de entrega de viviendas. En otros casos hay
personas que no denuncian el hecho y que se guedan callados ante la
desfachatez de estos empresarios, en tales casos se les devuelve el dinero
haciendo que el cliente comprador asuma una multa que no le corresponde
que va desde un 10% del valor pagado a un 20% del valor total del bien, en
términos econdmicos se esta atentando con el ahorro familiar y la economia

de la misma.

2.12 MANO DE OBRA DISPONIBLE Y NO UTILIZADA

Las ganancias percibidas por constructores y promotores hasta el afio
2007 cuando empez6 a ordenarse las relaciones patrono — empleado
mediante el Mandato 8 (Afio 2008) al dar fin a las empresas tercerizadoras y
de intermediacion laboral que precariza la mano de obra, fueron menguando
a inicios del afio 2008, ya que esta regularizacion obligaba a la contratacién
permanente de la mano de obra, generando como consecuencia despidos
masivos, siendo este un golpe fuertisimo para el sector de la construccion
elevando los costos y encarecido el producto, ya que el constructor no quiere
asumir la proporcionalidad de lo que les corresponde y la traslada al

consumidor final o cliente.
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La mano de obra la constituye el arquitecto, ingeniero civil y personal que
se involucrara directamente a la construccion de las viviendas, los sueldos y

salarios fluctdan de la siguiente forma:

e Albafiles $ 440,00

e Maestros de albafiileria $600,00
e Arquitectos $ 1600,00

e Ingeniero Civil $ 1400,00
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TABLA 4. ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

Y PORCENTAJES DE

INCREMENTO PARA LA REMUNERACION MINIMA SECTORIAL DE LA

CONSTRUCCION A ENERO/ 2015

SALARIO
COMENTARIOS
LIS AL DEL CARGO O A/CIz'IIE\Iﬁ)LXES SII;IICI'I:CI;;I&L
2015

INGENIERO ELECTRICO 412.59
RESIDENTE DE OBRA 412.59
INGENIERO SANITARIO 412.59
INSPECTOR DE OBRA 411.53
SUPERVISOR ELECTRICO GENERAL 411.53
SUPERVISOR SANITARIO GENERAL 411.53
LABORATORISTA EN CONSTRUCCION 410.82
MAESTRO MAYOR EN EJECUCION DE OBRAS CIVILES 410.82
TOPOGRAFO EN CONSTRUCCION 410.82
AUTO-TREN CAMA BAJA (TRAYLER) 410.82
CARGADORA FRONTAL (PAYLOADER, SOBRE RUEDAS U ORUGAS) 410.82
DRAGA / DRAGLINE 410.82
EXCAVADORA 410.82
FRESADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO/ROTOMIL 410.82
GRUA ESTACIONARIA 410.82
GRUA PUENTE DE ELEVACION 410.82
MECANICO DE EQUIPO PESADO CAMINERO EN CONSTRUCCION 410.82
MOTO NIVELADORA 410.82
MOTOTRAILLA 410.82
PALA DE CASTILLO 410.82
PLANTA DE EMULSION ASFALTICA 410.82
RECICLADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO/ROTOMIL 410.82
RETROEXCAVADORA 410.82
SQUIDER 410.82
TRACTOR DE CARRILES O RUEDAS (BULLDOZER,TOPADOR, 410.82
ROTURADOR, MALACATE, TRAILLA)
TRACTOR TIENDE TUBOS (SIDE BONE) 410.82
MAQUINA PARA SELLOS ASFALTICOS 410.82
MAESTRO ELECTRICO/LINIERO/SUBESTACIONES 410.82
OPERADOR DE CAMION ARTICULADO, CON VOLTEO EN CONSTRUCCION 410.82
OPERADOR DE CAMION MEZCLADOR PARA MICROPAVIMENTOS 410.82

ADICIONAL AL TRASLADO

DEBE CONECTAR LOS
OPERADOR DE CAMION SISTERNA PARA CEMENTO Y ASLFALTO EQUIPOS PARA EMBARQUE 410.82

Y DESEMBARQUE.
OPERADOR DE PERFORADORA DE BRAZOS MULTIPLES (JUMBO) 410.82
OPERADOR MAQUINA TUNELADORA (TOPO) 410.82
OPERADOR DE MAQUINA EXTENDEDORA DE ADOQUIN 410.82
OPERADOR DE MAQUINA SANJADORA 410.82
OPERADOR DE CONCRETERA RODANTE/MIGSER 410.82
OPERADOR DE BOMBA IMPULSORA DE HORMIGON, EQUIPOS
MOVILES DE PLANTA, MOLINO DE AMIANTO, PLANTA
DOSIFICADORA DE HORMIGON, PRODUCTOS TERMINADOS 389.93
(TANQUES MOLDEADOS, POSTES DE ALUMBRADO ELECTRICO,
ACABADOS DE PIEZAS AFINES)
DIBUJANTE EN CONSTRUCCION 389.93
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SALARIO

COMENTARIOS / DETALLE MiNIM
SAIED LG 2D DEL CARGO O A/CTIVIDADS SECTOR:\L
2015
PERFORADOR EN CONSTRUCCION 389.93
PERFILERO EN CONSTRUCCION 389.93
ACABADORA DE PAVIMENTO ASFALTICO 389.93
ACABADORA DE PAVIMENTO DE HORMIGON 389.93
BARREDORA AUTOPROPULSADA 389.93
BOMBA LANZADORA DE CONCRETO 389.93
CALDERO PLANTA ASFALTICA 389.93
CAMION DE CARGA FRONTAL EN CONSTRUCCION 389.93
COMPRESOR 389.93
DISTRIBUIDOR DE AGREGADOS 389.93
DISTRIBUIDOR DE ASFALTO 389.93
GRADA ELEVADORA/CANASTILLA ELEVADORA 389.93
MARTILLO PUNZON NEUMATICO 389.93
OPERADOR DE TRACK DRILL 389.93
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA ASFALTICA 389.93
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA HORMIGONERA 389.93
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA TRITUTADORA 389.93
RODILLO AUTOPROPULSADO 389.93
TRACTOR DE RUEDAS (BARREDORA, CEGADORA, RODILLO 389.93
REMOLCADO, FRANJEADORA)
OPERADOR DE CAMION DE VOLTEO CON O SIN ) 389.93
ARTICULACION/DUMPER EN CONSTRUCCION
OPERADOR MINIEXCAVADORA/MINICARGADORA CON SUS 389.93
ADITAMENTOS
OPERADOR TERMOFORMADO 389.93
TECNICO EN CARPINTERIA 389.93
TECNICO EN MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS Y EDIFICIOS 389.93
TECNICO EN ALBANILERIA 389.93
TECNICO EN OBRAS CIVILES 389.93
MECANICO DE EQUIPO LIVIANO 374.28
OPERADOR MAQUINA ESTACIONARIA CLASIFICADORA DE 374.28
MATERIAL
PREPARADOR DE MEZCLA DE MATERIAS PRIMAS 368.48
TUBERO EN CONSTRUCCION 368.48
ALBANIL, OPERADOR DE EQUIPO LIVIANO, PINTOR, FIERRERO,
CARPINTERO, ENCOFRADOR O CARPINTERO DE RIBERA,
ELECTRICISTA O INSTALADOR DE REVESTIMIENTO EN GENERAL,
AYUDANTE DE PERFORADOR, CADENERO, ENLUCIDOR 368.48
HOJALATERO, TECNICO LINIERO ELECTRICO, TECNICO EN
MONTAJE DE SUBESTACIONES, , TECNICO ELECTROMECANICO DE
CONTRUCCION
ENGRASADOR O ABASTECEDOR RESPONSABLE EN CONSTRUCCION | EN CONSTRUCCION 368.48
OBRERO ESPECIALIZADO EN ELABORACION DE PREFABRICADOS DE 368.48
HORMIGON
PARQUETEROS Y COLOCADORES DE PISOS 368.48
PINTOR DE EXTERIORES 368.48
PINTOR EMPAPELADOR 368.48
MAMPOSTERO 368.48
PLOMERO 368.48
RESANADOR EN GENERAL EN CONSTRUCCION 363.74
TINERO DE PASTA DE AMIANTO 363.74
PEON 363.74
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La mano de obra disponible producto de los despidos masivos, tuvo
un efecto tal en los profesionales que se generd la subocupacion por la
obtencion de una plaza de trabajo, aun optimizando sus costos operativos y

de administracién de obra civil.

2.13 ELEVADOS PRECIOS EN LAS VIVIENDAS Y JUSTICIA SOCIAL

Es importante reflexionar el contenido como parte del desarrollo de la
ciudad de Manta desde una configuracion de justicia, destacar la habilidad
de afrontar la carencia de planes habitacionales como consecuencia, sin
trabajar en las causas que la provocan. Por lo tanto, emprenden la vivienda
desde la perspectiva de justicia, lo que representa reconocer que las familias
estan cimentadas en base a desigualdades concebidas por relaciones de
poder, agrupacién de recursos (suelo, capitales), inequidad en la distribucién
de los ingresos y de las oportunidades (educacion, salud, empleo) de la

sociedad.

Datos presentados por la Asociacion de Promotores Inmobiliarios en
donde se hace referencia a los precios de las viviendas tomando en cuenta

los rangos desde menos de 10.000 ddlares hasta 100.000 dolares.

ILUSTRACION 1. MERCADO DE VIVIENDAS EN EL ECUADOR

Mercado pE viviENDAS

Segun rangos PVE afo 2008 (en porcentajes)

Entre § 50, ) Menos de $ 10,00
TRE el (g
- Mas de

£ 100,000

21
. 24 9 X

Entre $ 25.001 - - Entre % 10,001
v $ 50,000 "4-______.~ v § 25,000

Fuenbe Asocianin de Promcianes Inmokilizrios ded Ecuadar {Apive) L UNIVERSD

La clase mas representativa en el cuadro hasta el afio 2008 en la

adquisicion de viviendas en planes habitacionales privados ha sido la clase
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media, oscila en un 33%, la clase media- baja que esta representada con un
24%, y la clase baja con un 21%. Al querer darle un giro a este pastel en
términos de justicia social tendriamos que alcanzar un porcentaje igualitario
para aquellos que se encuentran dentro del 15 y 21% que son aquellas
familias que pueden acceder a viviendas hasta $25.000 comparado con

aguellos que tienen un acceso a partir de 50.000 dolares.

2.14 ACTIVIDAD EN LA INDUSTRIA INMOBILIARIA

La actividad inmobiliaria en el Ecuador es una nueva oportunidad para
invertir 'y construir. Este es un nuevo nicho de mercado que se abre hacia
un futuro prometedor. Sin embargo cabe recalcar que este sector ha pasado
por mementos dificiles en los dltimos 15 afios, prueba de ello son los
bajones que ha tenido en los afios 90 y en el 2008, en éste Ultimo afio se
abrié un hueco financiero que ni con el apalancamiento en algunos caso se
pudo sostener, muchas empresas cerraron y tuvieron que entrar en un
proceso de liquidacion ya que tenian su dinero comprometido y no tenian
para capital de trabajo. Uno de los factores relevantes en este sector es el
Precio con la variabilidad de este, el cambio en el sector de la construccion
es constante. La competencia comprende otro factor importante, en algunos
casos la especializacion en un producto determinado marca la diferencia

dentro del sector.

Cuando se menciona el sector inmobiliario casi todas las personas lo
interrelacionan el termino con viviendas y terrenos, empresas que se
dedican a esta actividad. En las décadas de los 80 y 90 eran el boom por
los programas habitacionales a excepcion en la época del afio 98 con el
feriado bancario muchisimas empresas empezaron a tener problemas de

sostenimiento por la crisis econémica.

Luego de este tiempo la banca privada, el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) se encargaron
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del otorgamiento de créditos y direccionamiento de viviendas para personas

de clase media y alta.

Desaparecio el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, y se impulsé desde
el Gobierno del Eco. Rafael Correa que se implemente el plan habitacional
otorgandole al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) la
negociacion con la banca privada para que las personas que se encontraban
afiliadas al IESS comprarle la cartera de crédito, bajo el esquema que
ofrecian coOmodas cuotas y ampliaciéon de plazos para el pago de las
alicuotas a los afiliados que fueran beneficiarios de los créditos hipotecarios.

“Se conoce como burbuja inmobiliaria al incremento excesivo e injustificado
de los bienes inmuebles o bienes raices provocado generalmente por la

especulacién.” (Gerencie.com, 2013).

El incremento esta basado en la especulacion, sin que exista razén
aparente para ello, el deseo de las personas por adquirir bienes y luego
venderlos a un buen precio. Esto hace atractivo este sector para los
inversionistas elevando los precios por el incremento de la demanda. Las
inmobiliarias y constructoras se dedicaran a construir mas y mas este tipo de
activos, para satisfacer las necesidades de los inversores, creando un bucle
especulativo que ira en acenso. Todo el mundo quiere comprar un bien con

la esperanza de venderlo mucho mas caro.

En una burbuja la oferta no se incrementa en funcion de las

necesidades del consumidor final, mas bien con base a las del inversionista.

“Esto es lo que sucedi6é en el afio 2007 en Espafia. Con anterioridad, los
precios se habian disparado y habia una especulacién econémica vinculada
a la adquisicion de viviendas. El alza en los precios hizo que muchos
compradores no pudieran seguir pagando por su vivienda, por lo que esto

afectd al sector bancario y a la economia en general. La burbuja inmobiliaria
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que se cred estd en el origen de la recesion econdmica que empezd en
20077 (Diccionario de, 2014).

Entre finales del 2007 e inicios del 2008 se empezd a sentir en
Ecuador los sintomas de la burbuja inmobiliaria de Espafia y Estados
Unidos, a partir de un comunicado dirigido a la Banca Privada. Las
Instituciones Financieras redujeron sus lineas de crédito hacia constructores
y promotores, quienes se vieron limitados en las gestiones de entrega de
viviendas; no pudiendo cumplir con los plazos pactados en sus promesas de
compra-venta hacia sus clientes finales. Es asi que el sector financiero
ecuatoriano durante el periodo 2008 — 2010 dio un giro sin precedente, el
97% de los créditos hipotecarios eran generados por la Banca Privada para
el 2008. En el afio 2009, el 67% estaba compuesto por el sector financiero
privado y el 33% por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS). En
el afio 2010 la participacién de este ultimo subié a un 39%. Este evento dio
lugar a que la banca privada cerrara su participacion durante la crisis, dando

pie a que se consolide el IESS muy rapidamente en este mercado.

Ciertamente no podemos hablar que en el Ecuador se vivid una burbuja
inmobiliaria. Sin embargo este pequefio remezon provocd que las tasas de
crédito hipotecarios se ajustaran en el pais, dando lugar ademas a un
estancamiento de los créditos otorgados por el sector privado.

2.15 PRODUCTO INMOBILIARIO

“El producto inmobiliario que constituird el resultado de la promocién debe
ser definido en funcion de los parametros autorizables segun normativa
urbanistica (ratios y usos) aplicable a la finca y las conclusiones del estudio
de mercado (tipologia, caracteristicas y precio para los que se prevé una
demanda suficiente). En el caso de un bloque de pisos de uso residencial,
debe determinarse el numero de viviendas que lo integran, su superficie, el
numero de dormitorios y cuartos de bafo, la superficie del comedor. [...] en

el caso de edificios industriales y comerciales, su superficie, distribucion e
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instalaciones deben definirse en funcion de la actividad a desarrollar: gran
industria, mediana, industrias auxiliares y pequefios talleres, almacenes de

depdsito, centros comerciales, etc.” (Vilajosana C., 2009)

Por lo general las especificaciones sobre requerimientos las realizan
los clientes, en el supuesto caso que el bien inmueble ya esté construido o
por construirse depende de las partes que acuerden realizar cambios en
cuanto a estructura. ExistirAn casos en los cuales las inmobiliarias fijen
precios adicionales al bien por lo que no constaba inicialmente aquellos

cambios en el presupuesto. Lo que significar4 un costo adicional al cliente.

2.16 MERCADO INMOBILIARIO

“Se define como mercado inmobiliario al conjunto de operaciones de
compraventa y arrendamiento de todas las clases de inmuebles que se
realizan en un area determinada, asi como los estudios sobre su evolucién y
prediccién, que deben englobar al menos un andlisis de la oferta (precios,
tamafio y calidad de la misma), de la demanda (suficiencia y nivel de
acceso) y de las expectativas futuras (relacion oferta/ demanda vy
revalorizacion)[...] en realidad, este mercado surge cuando se realiza una
operacion de compraventa de cualquier bien inmueble. Sin embargo, el
concepto mas genérico de mercado inmobiliario se utiliza para hacer
referencia a los estudios de su evolucion histérica y de su situaciéon vigente,
junto con las predicciones globales o sectoriales de las distintas modalidades
de inmuebles que se negocian. En este sentido, suele dividirse en dos
grandes sectores muy diferenciados: residencial 'y terciario”
(Amargant,Ramon ; Amargant A., Ramon , 2008)

2.17 PROMOCION INMOBILIARIA

“Se podria definir a la promocion inmobiliaria como el conjunto de acciones y

gestiones, en un ambito multidisciplinar, cuya finalidad es la realizacion de
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edificaciones con el objeto de su venta y entrega a terceros. Comprende, por
tanto, la compra del solar, la construccion, la contratacion de técnicos, la
obtencion de financiacién, la realizacion de los tramites notariales y
registrales pertinentes, la contratacion de los seguros necesarios y la
comercializacion, entre otros. No obstante, en una primera aproximacion a la
promocién inmobiliaria se pueden determinar, de una manera simplificada,
cuatro masas que integran el precio de venta. Estas son: el precio del solar,
el importe de la construccion, el resto de gastos (aqui se integran los
financieros, los correspondientes a los impuestos a excepcion del de
sociedades, los de comercializacion, los de honorarios técnicos, etc.) y el

beneficio antes de impuestos” (Montoya M., 2004)

2.18 PROVEEDORES

“La participacion de los proveedores en el desarrollo de las actividades de
una empresa constructora es de gran importancia por su estrecha relacion y
complementacion. La eleccion adecuada de una empresa proveedora se
fundamenta en la experiencia que mantiene en el mercado inmobiliario

nacional, el prestigio de sus marcas y el buen desempefio manifestado.

Cada una de las firmas presentes en este libro cuentan con esas
caracteristicas y su trabajo va mas alla, pues se esmeran dia a dia en
brindar los mejores productos y en procurar que Sus procesos estén

respaldados por certificaciones que avalen su calidad.

Las compafias proveedoras poseen innovadoras estrategias
comerciales, que les han permitido posicionar sus marcas como lideres en
los mercados en los que participan, facilitando su trascendencia en el sector.
Sus estrategias se ven fortalecidas por su adecuada atencion al cliente, por
la expansion de sus plantas de trabajo, su asertivo manejo comunicacional y
la calidad de sus productos las destacan en el medio inmobiliario” (Revista
Ekos, 2011)
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2.19 VALORACION Y RENTABILIDAD DEL SECTOR INMOBILIARIO:
PRINCIPALES PRACTICAS

“Es conocido que el valor econdmico puede estimarse a través de dos
enfoques: el extrinseco y el intrinseco. Valor econdmico extrinseco o de
mercado es el que determina a través de referencias extrinsecas, como el
mercado. Valor econdmico intrinseco es el que se estima con base en
referencias internas, como el plan de negocio de la empresa.[....] Como es
practica habitual en muchos sectores, también en el sector inmobiliario las
valoraciones econOmicas que se centran en el valor intrinseco suelen
emplear modelos simplificados de flujos y tasas” (Prosper Lamothe F., Lopez
L., Walter;, 2009)

“El sector inmobiliario ha sido sin duda una de las estrellas rutilantes del
horizonte bursatil en los ultimos cinco afos. Prueba de ello ha sido el gran
namero de empresas que han decidido dar el salto para convertirse en
empresas cotizadas en los ultimos ejercicios. Pero no hay que olvidar que
los inversores las perciben como empresas ciclicas, y supieron distinguir que
a partir del 2007 la parte negativa de ese caracter ciclico. El primer paso al
abordar el andlisis y valoracion de una inmobiliaria es delimitar a qué
negocio se dedica la empresa en cuestion, viendo el peso de cada uno en
sus cifras y valoracion.[...] Las inmobiliarias espanolas se han dedicado
basicamente a dos tipos de negocios muy diferenciados en su concepto
(promocién y alquiler) y con distinto perfil de crecimiento, riesgo y
rentabilidad. Por un lado tenemos la promocién residencial, que es un
negocio poco intensivo en recursos propios, muy rentable y ciclico, muy
marcado por la demanda del particular que a su vez esta condicionada por
las variables macroeconémicas de su entorno (crecimiento del PIB,
consumo, desempleo, etc.). Por otro lado, la actividad del alquiler que es
intensiva en capital y por tanto de baja rentabilidad, pero menos sensible al
ciclo. Una vez delimitado ambos conceptos se pueden seguir haciendo

importantes matizaciones acerca de la composicion del negocio con impacto
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en el perfil de crecimiento, riesgo y rentabilidad, factores ultimos clave para

la valoracion” (Prosper Lamothe F., Lopez L., Walter;, 2009)

Dentro del sector inmobiliario estaban aseguradas ciertas reglas que
fomentaban la satisfaccion de todos los agentes que estaban inmersos en el
ciclo del negocio inmobiliario, sin embargo con el transcurrir del tiempo y al
crecer la demanda inmobiliaria se fueron obviando estas reglas, el sentido
de tener mayor rendimiento que los demas en el mercado, fue provocando la

baja de este sector para terminar en el desplome.

2.20 TIPOS DE INVERSIONES INMOBILIARIAS

Cualquier inversor inmobiliario experimentado sabe que no todos los
inmuebles son iguales para invertir. Asi, viviendas que podrian ser perfectas
para tener como vivienda habitual, pueden ser poco rentables para alquilar,
en el caso de viviendas tipo duplex son buenas para alquilar a ejecutivos y
turistas, estos dejan buenas ganancias. A continuaciébn se presentan

algunas:

2.21 INMUEBLES QUE GENERAN INGRESOS POR EL ALQUILER

Es aconsejable invertir en segundas residencias o suelo si se busca
una rentabilidad por la via del alquiler. Algunos apuestan por este tipo de
propiedades con la expectativa de una subida de su valor, mientras tanto
pueden pagar sus cuotas de crédito solo con el valor de un alquiler, esta
manera es muy practica para hacer que la inversion genere una rentabilidad

mejor que tener el dinero en una péliza o en un ahorro programado.

2.22 CO-INVERTIR CON OTROS INVERSORES
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Se han popularizado en varios paises las propiedades que pertenecen
a varias personas. Son una forma de diversificar una cartera sin tener que
lidiar con la molestia de poseer y administrar propiedades, pero pocas
personas han ganado un dinero considerable con ellas por los costes y

comisiones que conllevan.

2.23 HACER DE PROMOTOR PARTICULAR

El promover y desarrollar un proyecto inmobiliario en un suelo es un
negocio de muy alto riesgo, que van desde los legales, a la construccion y
de precio, entre otros. Para realizar este tipo de inversiones primeramente es
mejor asesorarse en la parte legal, tributaria y de promociéon para poder
tener un verdadero plus. En la ciudad de Manta se han desarrollado
proyectos de personas particulares que no son empresas constituidas como
tal, entre ellos anotamos el ejemplo del Conjunto Habitacional Santa Maria
que comprende 16 soluciones habitacionales, de propiedad y gestién de su
propietaria Arquitecta Tatiana Cardenas Andrade, quien nos comenta que ha

sido duro y a la vez enriquecedor y satisfactorio.

2.24 INVERTIR EN EL EXTRANJERO

Se pueden comprar casas en Canada, Estados Unidos o Londres
porque son mercados inmobiliarios potentes. El buen inversionista pone su
0jo en la perla siempre que haya como sacarle un mejor precio de mercado
conociendo las condiciones de éste para obtener una renta que se capitalice
y se hagan movimientos de la misma indole, un aspecto a tomar en cuenta

para sacar mayor redito es el cambio de divisa.

2.25 TIPOS DE INMOBILIARIAS

En el canton Manta existen 354 inmobiliarias, 220 de ellas adn siguen

funcionando se encuentran en la base de datos de la Superintendencia de
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Compafiias como activas, 49 inmobiliarias se extinguieron por cancelacion

de la suscripcion, y 85 han sido disueltas mediante liquidacion de oficio.

Las inmobiliarias se encuentran inscritas bajo la modalidad de
construccion (construccion de todo tipo de edificios residenciales: casas
familiares individuales, edificios multifamiliares, incluso edificios de alturas
elevadas, viviendas para ancianatos, casas para beneficencia, orfanatos,
carceles, cuarteles, conventos) y actividades inmobiliarias (compra - venta,
alquiler y explotacion de bienes inmuebles propios o arrendados, como:
edificios de apartamentos y viviendas; edificios no residenciales, incluso
salas de exposiciones; instalaciones para almacenaje, centros comerciales y
terrenos) otras en cambio tienen suscrita entre sus actividades (actividades
de agentes inmobiliarios neutrales que garantizan el cumplimiento de todas
las condiciones de una transaccién inmobiliaria), siendo algunas bajo

responsabilidad limitada y otras como sociedades andnimas.

2.26 GENERALIDADES ESTRATEGICAS DE MERCADOTECNIA
EMPLEADAS POR LAS PROMOTORAS INMOBILIARIAS

Determinar qué tipo de inversion se quiere hacer: si una a corto o una
a largo plazo; a corto plazo la tasa de retorno rentarle en manera inmediata,
es aquella propiedad que se compra a una persona natural o juridica con la
finalidad de ponerla inmediatamente un tall coll, o propiamente por el trabajo
ponerla a la renta y pronto recibir un retorno de la inversion a largo plazo por
el trabajo buscar tratar de recibir una tasa retorno un poco mayor pero a
mayor tiempo, por ejemplo aquellas inversiones, compras 0 proyectos que
estan en construccion en la cual se pone un monto inicial y poco a poco se
va pagando hasta antes que lo reciban y en ese proceso de entrega puede

vender; en el momento o cuando esté lista la propiedad.

También son consideradas inversiones como largo plazo a aquellas
propiedades que compran con fines de remodelar, tener una plusvalia que el

propietario ha creado producto de la mejora que se ha hecho
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El sector inmobiliario en Ecuador estd cambiando aunque nadie diga
como es gque esta cambiando, en el sector inmobiliario el area de promocién
es la parte mas importante la misma que esta pasando un momento muy
malo mucho peor que en el ciclo pasado (década atras), existe la parte de
inversion donde hay gran interés en invertir en inmuebles no hay mas que
ver la superacion del ice in back de la banca y cajas de ahorros que han
instado mucho interés incluso entre inversores particulares y ahora la
actividad de financiacion que ahora mismo esta bastante reducida;

elementos diferentes bastantes permanentes en el futuro.

Las estrategias de futuro de las inmobiliarias primero obtener la
informacion del sector, compartir experiencias del sector, reflexion sobre el
futuro hacia donde van el sector inmobiliario, cuando uno se pone al
corriente sumado al intercambio de informacion se puede percatar de los

cambios que se dan en el sector inmobiliario.

2.27 GENERACION DE IDEAS, CONSECUCION DE RESULTADOS EN
VENTAS

Para realizar un negocio, es necesario que hayan ideas de qué cosa
se va a vender, o comercializar, para ello se deben estudiar los aspectos
relacionado con el bien, el cliente, la forma de pago, el sector donde esta el
bien, la plusvalia, impuestos, entre otros factores. No obstante las empresas
buscan como objetivo final realizar la transaccidbn que supone ingresos

econdémicos para la misma.

Ante ello las inmobiliarias deberian realizarse la pregunta: ¢ Qué estan

haciendo los mejores agentes para obtener ingresos del sector inmobiliario?

Trabajar en exclusiva esto es fundamental gente que quiera vender a
medio plazo, no ser un agente secreto, la persona que se dedica a esta

profesibn debe sentirse orgullosa de lo que hace, por lo que debe
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promocionar la empresa, la marca y la persona como vendedor, para que la
persona decida comprar o vender el corredor de bienes sea la primera
opcion. Mas vale el 50% de algo que el 100% de nada es fundamental por la
tanto en el momento necesitan colaborar con los demas agentes; por lo
general, los agentes deben conocer la propiedad muy bien para que la
puedan vender. Otro de los aspectos a tener en cuenta es que siempre las
inmobiliarias se dedican a la exclusiva con servicios por el vendedor, se
debe mantener cuidado en escoger el comprador, muchos de los agentes
terminan desertando por escoger compradores que en la realidad no son.

Otra recomendacion invertir en propiedades que realmente valgan la
pena, solo que usted crea que vayan a tener posibilidades de venta, y
también mejorar las habilidades comerciales para ello deben formarse
siempre la ignorancia sale mas cara que la inversion en formacion, para ello
hay que fijarse en objetivos, actividades de manera que se vayan
cumpliendo, para ello también debe mantenerse optimista el agente o
corredor de bienes raices con el propietario, pero también a la vez hablarle
que hay esperanzas, sobre precio, y un estado de vivienda adecuado,
teniendo en cuenta que la vivienda tendra que competir con otras. Se debe
dedicar media jornada en la basqueda activa de clientes, el dinero esta en la

calle asumiendo que hay oportunidades.

Una inquietud recurrente en los clientes es acerca del precio de su
propiedad un agente inmobiliario contratado en exclusiva debe
proporcionarle un analisis comparativo del mercado para ayudarle a
establecer el precio de la misma. Otra ventaja es que el asesor invierte en
publicidad creada mediante una estrategia o plan de marketing, un agente
inmobiliario en exclusiva se convierte en el Unico interlocutor entre los
posibles compradores de la propiedad y el vendedor, lo mas importantes es
que el vendedor tiene muchas mas oportunidades de ofrecer su propiedad
ya que ese agente se encargara de compartirla y promocionarla con todos

sus colegas.
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CAPITULO Il
3.1 DIAGNOSTICO SITUACIONAL DE LAS INMOBILIARIAS EN MANTA

3.1.1 Manta y su desarrollo

En 1526, el espafiol Bartolomé Ruiz fue uno de los primeros que llegé

a lo que en ese entonces se llamaba Jocay.

Segun Gustavo Alvaro Silva, en su obra "Asi es Manabi...!" el hombre
gue pobld esta provincia fue inmigrante, y que los Mayas llegaron a este
territorio por el afio 500 después de Cristo, pero para ese tiempo Manabi
(palabra procedente de dos vocablos quichuas: Mana, que significa nada, y

Phi que quiere decir agua; ya estaba poblado por otros hombres.

Manta formoé parte como parroquia, del Corregimiento de Guayaquil,
hasta fines del siglo XVIIl y desde esa fecha hasta el 4 de Noviembre de
1922 a la jurisdiccion del cantdon Montecristi, pero la idea de cantonizacion
comenzaba ya a principios de siglo XX a latir en las mentes de la gente de

nuestro puerto.

Su posicién astronémica 0° 57° 35 "de latitud Sur. 80° 43" 02"de
longitud Oeste. Altitud Promedio: 6m. sobre el nivel del mar
Precipitaciones:210m.m. Temperatura media: 26° C en invierno y 24° C en
verano. Manta fue declarado Primer Municipio Turistico del Ecuador el 4 de
Noviembre de 1999, por resolucion del ex presidente Jamil Mahuad. Cuenta
con un Consejo cantonal turistico, integrado por representantes de

Instituciones vinculadas al turismo.

Por su ubicacion geogréfica, la ciudad de Manta, se encuentra en la
costa ecuatoriana al oeste del pais, a una distancia terrestre de 419 km. de

Quito, Capital de Ecuador; 196 km. de Guayaquil, la segunda ciudad mas
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importante que también esta en la regidon costa; y, a una distancia de 35 km.
de la ciudad de Portoviejo, capital de la provincia de Manabi. Las principales
parroquias de Manta son Parroquia Eloy Alfaro, Los Esteros, San Mateo,

San Lorenzo, Tarqui.

La poblacién de Manta en sus areas urbana y rural es de 226,477
habitantes (Censo de poblacion y vivienda 2010), es decir que se tienen
aproximadamente 57 mil hogares y un desarrollo urbanistico inminente, sin
dejar de lado el crecimiento del sector industrial, comercial, educativo y
turistico que se encuentran muy bien consolidados y posicionados,
convirtiendo a la ciudad en un polo atractivo de inversion y trabajo. Sin
embargo Manta es reconocida a nivel nacional e internacional por el turismo
que aqui se desarrolla, pues posee una infraestructura hotelera de primera y
sus sectores anexos de diversion y esparcimiento son notables durante

todos los dias de la semana y mas aun los fines de semana.

En la ciudad de Manta se desarrollan proyectos de gran envergadura
como Proyecto Manta- Manaos, la Via de Enlace Puerto- Aeropuerto, Puerto

de Transferencia,

La poblacion de Manta ha crecido en base a la migracion de
habitantes de todos los cantones de la provincia. Desde hace varias décadas
hasta la actualidad Manta se ha convertido en el rincon y suefio dorado de
los manabitas, prueba de ello es que el 80% de la poblacién que aqui vive es
de otros cantones, sobresaliendo Santa Ana, incluso de paises vecinos tales
como Colombia, Venezuela, Perl, Argentina entre otros y paises de Norte
América y Europa, las mismas que poseen una excelente preparacion
académica y por ende son contratados en las empresa existentes, tanto
publicas como privadas dejando sin trabajo a los habitantes propios de la

ciudad.

El comercio y la industria han crecido vertiginosamente, en la ciudad de

Manta
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Analizaremos las diversas variables de las cuales se ha provisto la
organizacibn para que se hayan generado los cambios. En las
organizaciones nada es absoluto, todo es relativo, todo depende existe una
relacion funcional entre las condiciones del ambiente y las técnicas
administrativas apropiadas para el alcance eficaz de los objetivos de la
organizacién. Se conjuga el momento y el contexto en que la organizacion
se encuentra, puede estar sujeta a circunstancias ambientales vy

tecnoldgicas.

3.2 AMBIENTE DE LA ORGANIZACION PARA EL ANALISIS FODA

Toda empresa necesita identificar como se encuentra en el mercado,
cuales son las necesidades que tiene, asi como aprovechar la oportunidad
que dejan las empresas competidoras al no cubrir las expectativas o

requerimiento de los clientes.

El analisis se lo realiza con el animo de determinar los puntos fuertes
y débiles que mantienen las organizaciones con relacion al giro que le dan al
negocio, las perspectivas econémicas, el desarrollo empresarial, el nivel de
percepcion de la clientela, entre otros factores que determinan el potencial

gue tenga o no las organizaciones del ramo inmobiliario.

Como recurso metodologico para el analisis situacional en las
empresas a nivel interno y externo, surge a comienzos de la década de los
afos setenta, y representé una auténtica revolucion en el area empresarial

particularmente a nivel estratégico.

El objetivo primario del analisis FODA para la agencia inmobiliaria, es
lograr definir las ventajas empresariales y las estrategias genéricas que se
deben implementar de acuerdo a las necesidades especificas de la industria.
Un analisis que se debe realizar atendiendo desde las caracteristicas

propias de la agencia inmobiliaria a nivel interno y, al mismo tiempo, en
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funcion de las caracteristicas del mercado en que la inmobiliaria esta

posicionada

Como dijimos anteriormente, la organizacion estd dada dentro de un
ambiente, este ambiente interno y externo esta dado por hechos o eventos,

entre los cuales se pueden dar:

Los hechos que pueden desarrollarse son de caracter politico
(estabilidad politica y el sistema de gobierno), legal (tendencias fiscales,
legislacion laboral, nivel de precios), social (empleo y desempleo) y

tecnoldgico (cambios en los sistemas, innovacion).

3.3 EXTERNO
Para determinar las oportunidades, aquellas situaciones externas
positivas dentro del sector inmobiliario nos hacemos las siguientes

preguntas:

A que oportunidades se enfrenta la industria inmobiliaria?
A que tendencia del mercado se tiene informacién?
Existe una coyuntura en la economia del pais?

Que cambios en la normativa legal y politica se estan dando?

Las amenazas son las situaciones negativas, externas que pueden
afectar de gran manera la organizacién. Para determinarlas haremos las

siguientes preguntas.
A que obstéaculos se enfrenta la industria inmobiliaria?

Que estan haciendo los competidores?

Que politicas de gobierno afectan a este sector?
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3.4 INTERNO
Dentro de este ambiente analizaremos las fortalezas y debilidades
que se tienen respecto a la obtencion y disponibilidad de recursos

identificando la calidad y la cantidad de los mismos.

Las fortalezas son aquellos aspectos internos que diferencian a un
ente de otro dentro de un mismo mercado o una misma actividad econdémica.

En este punto tenemos las siguientes interrogantes:

Qué ventajas tiene la empresa?
Que elementos facilitan obtener una venta?

Que cosa hace mejor la empresa que cualquier otra?

Las Debilidades se refieren, por el contrario, a todos aquellos
elementos, recursos, habilidades y actitudes que la empresa ya tiene y que
constituyen barreras para lograr la buena marcha de la organizacion.
También se pueden clasificar: Aspectos del Servicio que brinda, financieros,
de mercadeo, Organizacionales, y de Control. En este punto hemos definido

las siguientes preguntas:

Qué se puede mejorar?

Qué se puede evitar?

Dentro del ambiente interno también podemos analizar las
capacidades de liderazgo y de direccibn de la empresa inmobiliaria, la

comunicacién y el proceso de comercializacion de los bienes inmuebles.

3.5 ALTERNATIVAS FINANCIERAS PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA
“Cada institucion financiera detallada a continuacién ha establecido un
nombre especifico para el producto dirigido al sector inmobiliario. Por las
caracteristicas del sector ha sido muy importante brindar un espacio especial

para que esta informacion adquiera relevancia [...]JPara este levantamiento
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se eligieron temas determinantes como el plazo, los montos, los porcentajes
de cobertura y la tasas de interés que brinda cada institucion financiera. Vale
la pena indicar que las tasas de interés se reajustan acorde a las politicas

del banco, y puede ser semestral, trimestral o fija” (Revista Ekos, 2011).

En el sector privado el Banco Pichincha ha sido una de las
instituciones que mayor soporte ha brindado a las inmobiliarias teniendo en
cuenta que se interrelacionan porque ambas ofrecen productos y servicios a

los clientes que demandan la adquisicion de un bien inmueble.

Asi mismo se encuentran en Manta y Portoviejo instituciones
financieras como Banco de Guayaquil, Banco Pichincha, Banco Comercial
de Manabi, Banco Internacional, Banco Procredit, Banco Solidario, Banco
del Pacifico, Cooperativa de Ahorro y Crédito Comercio Ltda. Cooperativa de
Ahorro y Crédito 15 de Abril, Cooperativa de Ahorro y Crédito 29 de Octubre,
Cooperativa de de Ahorro y Crédito Policia Nacional, entre otras. Ofreciendo
a los clientes préstamos hipotecarios con porcentajes de ganancia sobre el
10 — 15% anual.

El BIESS ofrece préstamos para adquirir viviendas terminadas como
casas, departamentos y viviendas multifamiliares que se encuentren listas
para ser habitables (pueden contener locales comerciales). La tasa de
interés al préstamo hipotecario fluctta de acuerdo con el plazo, entre el
7.90% y 8.56%, tomando como referencia la tasa activa efectiva referencial
del segmento de vivienda publicada por el Banco Central del Ecuador,
considerando los plazos maximos de pago. Hasta 25 afios, los mismos que

dependeran de la edad del asegurado.

Las personas u empresas que se dedican a esta actividad deben
contar con profesionales en el ramo inmobiliario, para ello deben conocer
todo lo concerniente a la parte financiera con la que la empresa espera

sostenerse mediante la realizacién de la negociacién y asi mismo conocer
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sobre el nivel socioecondémico de los posibles clientes, para medir su nivel

de ingresos y analizar si la negociacion resultaria factible o no.

“Se pretende introducir al asesor financiero en el sector inmobiliario desde
dos puntos de vista muy distintos: el de un inversor (objetivo principal) y el
de un comprador de vivienda habitual. Conviene recordar que los principales
activos disponibles para la creacion de una cartera eficiente en funcion del
perfil de riesgo deseado por el cliente — inversor, no son tan solo los
financieros (valores o titulos de renta variable y de renta fija en sus distintas
modalidades y vencimientos), sino también los inmobiliarios (todos los

productos y tipologias de inmuebles vigentes).

Los bienes inmuebles se los define como aquellos que no pueden
transportarse de un lugar a otro, junto con los elementos que se les adhieren
permanentemente, tales como tierras y bienhechurias (mejoras hechas en
una finca). Por tanto, tendran siempre una situacion fija y un emplazamiento
permanente, no pudiendo ser desplazados sin ocasionarles danos”

(Amargant,Ramon ; Amargant A., Ramon , 2008)

Informacién econdmica de varias inmobiliarias que operan en el canton

Manta provincia de Manabi

Tabla 5. Inmobiliarias que operan en el cantébn Manta

No. Nombre Total patrimonio neto
1 Inmobiliaria Calestra S.A. 4.829,25

2 | Inmobiliaria y Constructora Alava Incal Ltda 103.381,34
3 | Cnstrucciones Hugo Almeida Cia. Ltda. 243.884,49
4 Inmobiliaria Civil Lizi S.A. - 143.836,43
5 Terramarina S.A. 257,93

6 | Inmobiliaria Modapearl 0

7 | Inmobiliaria Aguvall Agudo Valle C.A. 200,00

8 FEMF Construcciones S.A. 800,00

9 Conservigesa Construcciones y Servicios 12.470.96

Generales S.A.
10 |Inmobiliaria civil Albertsilva S.A. 1.580,52
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11 |Kingroad Constructora S.A. 0
12 |Inmobiliaria Bengi S.A. 34.903,40
13 |Inmobiliaria comercial Schwaben S.A. - 2.116,46

Fuente: Superintendencia de Compainiias. 2015
Elaboracién: Autoras de la investigacion

Segun encuestas del INEC en el afio 2010 la provincia de Manabi
contaba con 121 establecimientos inmobiliarios que mantenian

aproximadamente 547 personas laborando para las mismas.

3.6 SECTOR DE CONSTRUCCION

El sector de la construccion comprende un amplio abanico de
actividades entre las que destacan la ingenieria y la obra civil, la
construccion de edificios y otras actividades auxiliares (tales como obras de
aislamiento, fontaneria, instalacion de moldes y escayolas, pinturas, etc.) y la
demoliciébn de tales edificios (incluyendo el alquiler de la maquinaria
necesaria para ello, la remocién de la tierra y los examenes y evaluaciones

de las fincas) (Vargas C., s.f.).

El sector privado y el llamado sector de desarrollo ligado a la
construccion de vivienda, se han visto afectados por el exceso de
regulaciones, los tramites para un permiso de construccién son extensos, el
tiempo que se emplea en el mismo difiere de ciudad a ciudad. La
inseguridad de tenencia es otro problema que se enfrenta, pues un nimero
importante de familias no tienen titulos de propiedad. Se tienen que pagar
excesivo costo fiscal y no existe diferencia con los proyectos de vivienda de

interés social.

Los altos costos de servicios dificultan realizar urbanizaciones que
estén al alcance de la poblacién. La falta de coordinacién interinstitucional
hace que se dupliquen los tramites. Los constructores no quieren invertir en

programas de vivienda social por los altos costos que esto significa,
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obligandose trasladar estos gastos a las familias, quienes terminan
directamente afectadas. Los marcos regulatorios, tramitologia, programas,
proyectos y subsidios deben ser revisados, elaborados tomando en cuenta
las iniciativas o estrategias de las familias y comunidades para resolver la
problematica de la vivienda, asi como también las experiencias positivas de

la sociedad civil.

El sector de la construccion es un dinamizador de la economia del
pais, por ello trae consigo ligado otras ramas de la produccion fomentando
de esta manera el desarrollo de otras industrias. Estas actividades como tal
son la carpinteria, sistemas eléctricos, transporte, servicios de plomeria,
pintura, entre otras. Asi, existe una amplia gama de actividades que
acompafan al desarrollo del sector de la construccion: mineria, carpinteria,
electricidad, plomeria, transporte, componentes electrénicos, entre otras. A
continuacion se presenta un cuadro en el cual se detalla los aspectos mas

relevantes del mercado laboral dentro del sector de la construccion.

TABLA 6. MERCADO LABORAL DENTRO DEL SECTOR
CONSTRUCCION

Empleados Sector Construccion
Tipo de Total de
Empresa |empleados . % Participacion
Numero de
en el total de
empleados
empleados
Micro 836,598 92,466 11,05%
Pequefia | 307,407 36,085 11,74%
Mediana 74,306 9,529 12,82%
Grande 717,816 10,625 1,48%
Total 1.936.127 148,705 7,68%

Fuente: INEC-ENEMDU septiembre 2010.
Elaboracion: Autoras de la investigacion

En el presente cuadro se puede observar que de un total de 836,598

de empleados del total que integran el mercado laboral, el 11,05% pertenece
al sector construccion, en la micro empresa. De un total de 307.407

correspondiente a la pequeia empresa, el 11,74% corresponde al sector
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construccion; de igual manera en funcion de un total de 74.306 personas, el
12,82% es del sector construccion en la mediana empresa y por altimo en la
empresa grande, de un total de 717.816 empleados, el 1,48% integran el

sector de construccion en el Ecuador.

3.7 EMPRESAS CONSTRUCTORAS
Como casi siempre sucede en nuestra economia, es apreciable una
fuerte concentracion de obra realizada en un numero de empresas
relativamente reducido. Son éstas las que integran el llamado Grupo de

Empresas Constructoras viales y otro grupo de constructoras habitacionales.

Todo lo indicado, mas el caracter fuertemente coyuntural de la
construccion hace que, una gran parte del personal de las empresas
constructoras no tenga el caracter de fijo, llegando la proporcion en las
grandes empresas al 80% del total. De este porcentaje, la mayoria son
peones, personal sin calificar, contratado por periodos que no exceden de 6

meses, etc.

Los problemas de financiacibn son vitales para las empresas
constructoras. Sobre todo en aquellas obras cuya realizacién requiere un
gran volumen de capital que no puede ser reembolsado inmediatamente por
las empresas promotoras. En la construccibn de viviendas y otras
edificaciones, los promotores no disponen casi hunca de tales medios, ya
gue normalmente ellos deben cederlas en pago aplazado a los adquirentes
finales. El estado acude en apoyo de los promotores, facilitandoles créditos a
plazos e intereses imposibles de obtener en la banca privada, siendo casi
siempre el promotor el Sector Publico.

Otro de los problemas a los que se enfrentan las constructoras que
mantienen vinculacion directa con construcciones de viviendas como las
que se ejecutaron a traves del MIDUVI, se gestionaron proyecciones con los
precios de materiales de acuerdo a la fecha de realizacion del presupuesto,

cuando estas obras se aprueban para la ejecucion los valores de los

53



materiales tienen tendencia al alza y por ende varian los costos,

demandando tiempo para la cartera de Estado hacer la revision.

3.8 RAMAS DE LA CONSTRUCCION

La industria de la construccion es uno de los sectores mas
importantes de nuestra economia por su estrecha vinculacion con la
creacion de infraestructura basica como puentes, carreteras, puertos,
plantas de generacion de energia eléctrica y servicios como agua potable,
drenaje y pavimentacion; incluso estd en el Sistema de Cuentas, y se
relaciona con practicamente la mitad de las 72 ramas de la actividad

econdémica que contiene la matriz de Insumo-Producto.

No se conoce el nimero exacto de las ramas industriales que se
benefician del impacto multiplicador que genera la industria de la
construccion porgue cada asociacion u organismo utiliza criterios diferentes

para crear su propio ranking?.

Por ejemplo, la Camara Nacional de la Industria de la Construccion
considera 50 ramas, mientras que en el Sistema de Informacion Empresarial
aparecen 66. En todo caso, las mas representativas son: la industria basica
del hierro y el acero, productos de minerales no metalicos, cemento,

aserraderos, canteras, arena, grava y arcilla, y maquinaria.
Contabilizar el beneficio econémico que genera en cada rama

industrial el crecimiento de la industria de la construccion resulta complejo

porque cada rama esta conformada por diferentes productos y mercados.

3.9 IMPORTANCIA ECONOMICA DE LA CONSTRUCCION

2 Alejandra Leglisse Castrejon. Las 40 principales ramas de la industria. Editorial Rama. 2008
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En cuanto al sector de la construccion ha vivido uno de sus momentos
mas fructiferos en la provincia de Manabi, causa de la fuerte inversion
realizada en obras publicas y vivienda gestionada por el Gobierno Nacional y
el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI). En empleo, el nivel
méaximo se alcanza en 2014, con 45.000 ocupados mas que en 2013 La
construccion es el sector mas dinamico de la economia manabita en esta
etapa, cumpliendo una doble funcion de motor del crecimiento y de creacion
de condiciones favorables para que este crecimiento sea auto sostenido a
travées de la creacion de infraestructuras béasicas para el desarrollo

econdmico.

Las inversiones se comportaron muy dinamicamente durante los afios
2011- 2014, con un fuerte componente en nuevas instalaciones, aunque a
partir de esa fecha se dirigieron preferentemente hacia ajustes de la

capacidad instalada.

El consumo de cemento sigue un comportamiento similar aunque se
puede observar una fuerte concentracion del consumo en los cantones
Portoviejo y Manta, donde principalmente incidieron las obras realizadas en
Urbanizaciones. Se puede afirmar que el incremento del consumo de
cemento en la provincia de Manabi se debe principalmente al crecimiento de

obras viales, viviendas, y otros.

Por lo que se refiere a las obras de infraestructura, éstas se realizaron

con tres objetivos fundamentales:

Conectar a la provincia de Manabi con sus cantones y provincias
vecinas (Santo Domingo de los Tsachilas, Guayas) de forma efectiva. Esto
se realiza a través de infraestructura vial, y aeroportuaria, como

mantenimiento del aeropuerto de Manta.

Modernizar los nucleos urbanos, con las mejoras de los accesos y las

rondas de circunvalacion de las grandes ciudades.

55



Pese a gque estas iniciativas se consideran muy positivas para mejorar
las condiciones para un desarrollo sostenido de la comunidad, y para dotar a
la provincia de infraestructuras modernas de las que carecia, también es
importante la construccion de viviendas, el gran impulso recibido por el

sector viene de la mano de la construccion de viviendas

3.10 MATERIALES DE CONSTRUCCION

Los materiales para la construccién de viviendas son varios, pero en
la investigacion se toman en cuenta los que mas se utilizan, entre ellos
tenemos: el cemento, las diferentes clases de hierro, alambre flexible
utilizado como alambre de amarre, clavos, arena, ripio, piedra bola, ladrillos,

etc. A continuacién se detallan los precios de los materiales antes indicado:

TABLA 7. PRECIOS DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION

Materiales Precios
Cemento saco 7,85
Hierro de 12” 14,00
Hierro de 10” 12,00
Hierro de 8” 10,25
Alambre flexible 15,00
Clavos (libra) 1,50
Arena 8 m* 100,00
Ripio 5 m® 100,00
Piedra bola 5 m* 120,00
Ladrillo (millar) 150,00
Tablas 4m * 2,5 4,20

Fuente: Banco Central
del Ecuador
Elaboracion: Autoras

de la investigacion
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Los rubros mas importantes dentro del costo unitario de una
construccion son el cemento y el hierro. Si bien han habido variaciones en
los costos, puedo afirmar que esta variacion ha sido menor en el cemento
que en el hierro y que en el precio de este Ultimo se ha experimentado una
dilatacion importante en los dltimos meses. Si se compara con el afio
anterior, se puede considerar que el incremento de los dos materiales

representa el 17% de los costos de construccion.

Un parametro mas preciso para evaluar la situacion del sector es la
variabilidad que tiene los precios de los materiales de construccién. A
continuacion se muestra en el cuadro las variaciones de los precios de los

principales materiales:

TABLA 8. INDICES DE PRECIOS DE MATERIALES, EQUIPOS Y
MAQUINARIA DE LA CONSTRUCCION (US$)

o, Indices Variacion
Denominacion Porcentual
mar-13 | mar-14 Anual
Acero en barra 281,33 295,84 5,16%
t(i:;cme”to perEme 144,89 | 148,87 | 2,75%

Instalaciones
eléctricas (vivienda)
Hormigon
premezclado

Betln de petréleo
(asfalto)

Griferia y similares 219,29 217,62 -0,76%

Instalaciones

sanitarias (vivienda)

Emulsiones

asfalticas

Equipo y maquinaria

de construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaboracion: Autoras de la investigacion

203,67 213,92 5,03%

184,67 186,38 0,93%

746,20 746,20 0,00%

194,70 210,04 7,88%

200,71 200,71 0,00%

124,45 127,11 2,14%
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De esta forma, los precios de los materiales de construccién han revelado un
comportamiento creciente en el periodo de analisis, especialmente el acero
en barra, que evidencié un incremento de 5.16%. Otros incrementos
importantes se dieron en los precios de las instalaciones eléctricas y
sanitarias para vivienda, que se expandieron en 5.03% y 7.88%,

respectivamente.

TABLA 9 SECTOR DE LA CONSTRUCCION

Empleo Total Crecimiento del PIB

Junto con los sectores de servicios, | Representa el 7,06% del total del
manufactura y comercio representa | crecimiento del PIB no petrolero.
el 69%.

Fuente: Inec. 2010
Elaborado por: Autoras de la Investigacion

La construccion junto con los sectores de servicios, manufactura y
comercio, concentran en el primer trimestre el 69% del empleo total, segun
los datos del estudio del Mcpec (Ministerio de Coordinacion de la
Produccién, Empleo y Competitividad). Asimismo, representan el 7,06% del

total del crecimiento del PIB no petrolero, que es del 8,2%.

3.11 CREDITO A LA CONSTRUCCION

El financiamiento a la construccion de las diferentes instituciones

financieras, es el Unico crédito que se adapta a las necesidades del
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constructor y/o promotor de viviendas, asesorando y financiando desde el

inicio hasta el fin del proyecto.

El Crédito a la Construccion ofrece las siguientes ventajas:

Evaluacion preliminar: La oportunidad de precalificar al financiamiento
antes de incurrir en mayores gastos. Para ello, serd necesario presentar
planos del anteproyecto aprobado por la municipalidad, Memoria Descriptiva,
Curriculum del constructor y/o promotor, Andlisis de factibilidad, Cuadro de
ventas y areas, Certificado de parametros urbanisticos e informacion
financiera de la empresa. Si el proyecto pre califica, se solicitara completar la

documentacion.

Durante la construccién: Provision de fondos oportunos al proyecto de
acuerdo a supervisiones mensuales. Los desembolsos de los créditos
hipotecarios e ingresos de ventas al contado son aplicables a reducir la

deuda, los cuales son registrados en una cuenta especial.

Asesoria legal: Contar con la asesoria en el tramite registral post
construccion, con la finalidad de acelerar los tramites que te permitan iniciar

otro proyecto simultdneamente.

Al momento de vender: Mediante un staff de ejecutivos/as de ventas,
apoyan la pre aprobacion de los clientes para que accedan al Crédito

Hipotecario del BCP.

Los tres ultimos afios han sido positivos (2011 -2014) . Instituciones
financieras comenzaron a confiar en que la construccién es el motor que
mueve la economia del pais, por esta razon existe un apoyo importante de la
banca y del Estado, a través del Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (BIESS), el MIDUVI que ofrecen lineas de crédito al

constructor y el Banco del Pacifico que receptd una gran suma de dinero por
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parte del Estado para proveer préstamos con un interés preferencial del 5%,

inferior a la tasa de cualquier institucion privada.

El mercado inmobiliario se ha visto dinamizado desde mediados de
2010 por el financiamiento que se otorga a través del Banco Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), que tiene una participacion de
50.00% en el crédito hipotecarios del pais. Los productos a los que se puede
acceder mediante una aportaciéon se han ampliado en los Ultimos afios de

manera significativa.

3.12 PRODUCTOS DEL IESS - BIESS

Vivienda terminada, tasa del 6,17%, plazo 25 afios

Construccién de vivienda, tasa del 8,69%, plazo 15 afios.

Remodelacion y ampliacion de vivienda, tasa 8,69%, plazo 180 meses
Adquisicion de oficinas locales comerciales y consultorios, tasa 8,69%, plazo
12 afos.

Compra de terreno y construccion de vivienda, tasas 8,69%, plazo 12 afios
Adquisicion de terreno para vivienda, tasa 8,69% plazo 25 afios

Sustitucién de hipoteca, 8,69, plazo 25 afios

3.12.1 Requisitos generales:

Tener 36 aportaciones; tener las Ultimas 12 aportaciones
consecutivas; No mantener obligaciones vencidas con el IESS o BIESS; No
tener calificacion equivalente a D o E, en la Central de Riesgos, tener
capacidad de endeudamiento calificado; No encontrarse el empleador en

mora en sus obligaciones.

3.13 PLANTEAMIENTO DE VINCULACION CON ORGANISMOS
ESTATALES
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Los procesos de produccién de politicas publicas de vivienda en la
region se han dado, por un lado, como respuesta a las inequidades sociales,
desde un enfoque de compensacién, asistencialista que tiene relacion con lo
gue denomina Franco (2001) como el prototipo tradicional. Y, por otro lado,
desde la figura de acortar dichas inequidades sociales y econémicas de los

grupos vulnerables de las sociedades, desde una perspectiva de derechos.

El problema de la vivienda es complejo y va mas all4d de las
estadisticas, que si bien son importantes, no son suficientes para describir
los impactos y riesgos en la vida de la sociedad, tomando en cuenta que la
vivienda se constituye en uno de los derechos que deben ejercer los

individuos.

A pesar que el argumento de la vivienda ha sido detectado como un
problema social, en el conocimiento real no existen gobiernos que hayan
podido solucionar a cabalidad ni mucho menos brindar una réplica adecuada
y sostenible a la progresiva carencia cuantitativa y cualitativa de vivienda,
menos audn con una vision integral de impulsar la reconstruccion de
colonizaciones humanas sostenibles que garanticen un hébitat saludable y
seguro. Esto ha llevado a que las familias de menos ingresos resuelvan

precariamente el problema del techo, sacrificando su calidad de vida.

Es imperioso estar al corriente que las politicas publicas de vivienda
en el Ecuador y sus regiones o provincias los planes habitacionales son
promovidos bajo el argumento de desigualdad, componente que debe estar

completamente vigente en las investigaciones del tema que nos emplaza.

Por lo antes expuesto, se puede afirmar que el problema de vivienda
lacera la economia de un pais, region llevando consigo subdesarrollo y
deficiencia en la calidad de vida de los individuos o familias. Ante esta
problematica social se debe fomentar politicas de viviendas donde el Estado

a través de sus ministerios (Economia e Inclusion social, y vivienda) puedan
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tomar medidas correctivas que mejoren la calidad de vida de los

ecuatorianos.

Es transcendental recapacitar la capacidad de la renta de la poblacién
de bajos ingresos, aspecto que aqueja solamente la disposicion de inversiéon
en vivienda. Poblacion que en su totalidad esta obligada al mecanismo de la
denominada Economia Informal, cuyo impacto en la renta nacional y en la

ocupacion de los espacios en las ciudades es importante.

La poblaciéon que ha desarrollado su economia para de alguna forma
suplir sus carestias como alimentacién, salud, educacién, vivienda entre
otro, pues el ejercicio universal de estos derechos en un sistema de

inequidades sociales, politicas, econdémicas existentes.

La vivienda es considerada un indicador de la dinamica econémica, la
disminucion en la construccion de viviendas es un indice de recesion, asi
como su incremento es un indice de recuperacion economica. La calidad de
las viviendas refleja en cierta medida la calidad de vida de la gente, mientras
mejores son las viviendas el supuesto es que mejor es el estandar de vida
de la gente, y si ocurre lo contrario, si las viviendas y asentamientos son
precarios, son una expresion de la pobreza y por lo tanto de una deficitaria
calidad de vida.

Aungue si se consideran elementos socioculturales y ambientales, las
prioridades del gasto determinan la inversion en vivienda, siendo prioritarias
otras compras como las relacionadas con los electrodomésticos, pero sin
lugar a dudas la calidad de la vivienda y la provisibn de servicios es un
referente de la calidad de vida de los paises. Para sustentar esta informacion
se presentan dos cuadros importantes en los cuales se detallan las
principales operaciones que comprenden el sector inmobiliario,
determinados como categorias relevantes para otorgacion de préstamos
hipotecarios por parte del IESS a través del BIESS (Banco del Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social).
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CAPITULO IV
4.1 METODOLOGIA Y ANALISIS DE DATOS

4.1.1 Metodologia.

La metodologia es el instrumento que enlaza el sujeto con el objeto de
la investigacion, sin la metodologia es casi imposible llegar a la l6gica que
conduce al conocimiento cientifico. El método es el conjunto de
procedimientos logicos a través de los cuales se plantean los problemas
cientificos y se ponen a prueba la hipotesis y los instrumentos de trabajo
investigados, este es un elemento necesario en la ciencia, ya que sin él no

seria facil demostrar si un elemento es valido (Metodologia 02, 2010).
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Hemos realizado investigacion de campo, al entrevistarnos con
diversos promotores inmobiliarios y tomado esta informacion como fuente de
investigacion primaria, contando con argumentos consistentes para probar

nuestra hipotesis.

4.2 VARIABLE INDEPENDIENTE

Modelo de gestion

4.3 VARIABLE DEPENDIENTE

Disminucion del déficit habitacional en el Cantén Manta

4.4 ANALISIS DE DATOS

Durante este capitulo analizaremos los datos recolectados de fuentes
primarias acerca del déficit de vivienda, como el nivel de crecimiento
poblacional en el canton Manta, los que seran analizados para poder
evidenciar que tanto ha sido el aporte de la actividad inmobiliaria, la

correlacion entre las variables presentadas y los resultados.

El desarrollo de los pueblos, ciudades, y naciones se da por el nivel
de educacion de sus habitantes, el porcentaje de la poblacién
econémicamente activa, la generacibn de empresas y actividades
econdmicas que relacionen al pleno empleo y la productividad, el
mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion entre otras caracteristicas

son los argumentos de un desarrollo socioecondmico sostenible.

Al mencionar sobre el desarrollo socioeconémico del canton Manta
mediante la inversion que realizan las inmobiliarias se puede relacionar con
estadisticas del ingreso econémico que poseen los habitantes para adquirir
bienes y servicios y especificamente viviendas, ante ello, del 100% de la
poblacién econémicamente activa en la provincia de Manabi el 81,49 es

empleado privado, mientras que 30,33% genera actividades econémicas por
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cuenta propia es decir que es independientemente econdémicamente no

depende de ninguna empresa o institucion laboralmente, 3,25% de la

poblacién trabaja como jornalero o peon, un 23,34% de habitantes labora

como servidor publico trabajando para el Estado. Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal o Gobierno Auténomo Provincial, un 13,87% no

declara que actividades realiza, 16,50 de la poblacion son empleados/as

domeésticas, seguido por 3,77% que fungen de patronos, asi mismo se tiene

un 2,83% de personas que son trabajadores no remunerados, y finalmente

se encuentra un 1,28% de habitantes que son socios de empresas o0

negocios.

TABLA 10. ACTIVIDADES LABORALES DE LOS HABITANTES EN LA

PROVINCIA DE MANABI

L. Informacion
L Informacién Porcentual
. _ . Poblacién Porcentual
Actividades econémicas| Hombres Mujeres Total Total
Hombres Mujeres Habitantes
Empleado privado 81,49 31,957 113,447 24,38 % 25,14% 24,57%
Cuenta propia 91,251 30,334 121,585 27,30% 23,86% 26,35%
Jornalero o pe6n 97,362 3,249 100,611 29,13% 2,56% 21,81%
Empleado u obrero de 28,421 23,344 51,765 8,50% 18,36% 11,22%
las instituciones publicas
No declarado 16,225 13,866 30,091 4,85% 10,92% 6,55%
Empleada domestica 1,727 16,496 18,223 0,52% 12,98% 3,95%
Patrono 9,207 3,772 12,979 2,75% 2,96% 2,81%
Trabajador no 5,56 2,825 8,385 1,66% 2,22% 1,82%
remunerado
Socios 2,995 1,281 4,276 0,91% 1,00% 0,92%
Total 334,238 127,124 461,362 100% 100% 100%
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Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC). 2010

Elaboracion: Autoras de la investigacion

De acuerdo con la encuesta realizada por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC), en el afio 2010 existe un gran numero de
personas que laboran como jornaleros o peones, por lo expuesto se puede
considerar que estas personas se encuentran en las zonas rurales de la
ciudad de Manta; asi mismo se tiene otro dato que es el trabajo por cuenta
propia, el mismo que es realizado por individuos con o sin profesion que al
no contar con un empleo se ven en la necesidad de crear sus propios
negocios sean estos formales o informales con el animo de ganarse la vida;
seguido de esta actividad se tienen aquellos que laboran como empleados
privados quienes trabajan en empresas ya sea con nombramientos o por
contratos provisionales; asi mismo se tienen también aquellos que laboran
en dependencias publicas; hay también aquellos que no declaran el tipo de
actividad econdmica que realizan, asi mismo existen las empleadas
domésticas, los patronos, trabajador no remunerado y los socios que

trabajan con capitales compartidos entre una o mas personas.

Varios autores realizaron una investigacion para determinar el nivel de
satisfaccion que habian alcanzado ciertos clientes al momento de adquirir
una vivienda versus el nivel de gestibn que realizan las empresas que se
dedican a esta actividad, “Se concluydé que las empresas estudiadas no
buscan la satisfaccion de los clientes por medio de la integracion de sus
expectativas y necesidades, Sino que se encuentran inmersas en un proceso
de prueba y error, en el que venden productos, reciben quejas y reaccionan
tratando de resolverlas” (Pérez Audeves,Solis Carcafio, Alvarez Romero,,
2013).

Ante lo expuesto se puede evidenciar que efectivamente las
empresas promotoras e inmobiliarias ofrecen servicios de maquetas, con
una excelente presentacion, capaz de convencer al cliente de la compra; sin

embargo, la realidad es otra, muchas veces el producto (vivienda) presenta
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falencias las mismas que pueden variar desde la construccion hasta los
acabados que le den a la misma. Los clientes por lo general muestran su
inconformismo ante las empresas que han vendido las viviendas, algunas de
ellas optan por remediar lo sucedido, mientras que otras hacen omision y por
ende afectan futuras ventas teniendo en cuenta que estos clientes dan
referencias negativas, llegando al punto de ser demandadas por

incumplimiento de acuerdos entre las partes.

TABLA 11. PROYECTOS QUE SE HAN APROBADO EN EL MUNICIPIO
DE MANTA DESDE EL ANO 2000.
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. ANO DE <

ANO NOMBRE DEL PROYECTO AREA N° LOTES PROMOTOR INNMOBILIARIO APROBACION UBICACION
2000 - 2005 |Palo Santo 125.449 374 Cooperativa de viv. Urbirrios 2001 Urbirrios
2000 - 2005 \F;fiz‘c’ﬁcm Integral de Vivienda *Leonardo Da 12224 120 gzﬁﬁ:zﬁ:" de Ahorro y Crédito "Mutualista 2008 |2do. Tramo Via de Gircunvalacién Angel Loor
2000 - 2005 |Azteca 165.125 456 INCOTECA Cia. Ltda 2004 Urbirrios
2006 - 2009 |Urbz. Nuevo Amanecer Il 412.507 1056 2006 Valle B Gavilan
2006 - 2009 | Darmacio 40.000 34 Kirie Bravo 2006 Los Corrales
2006 - 2009 |Urbirrios Il 335.482 849 Arg. Milton de la Cadena 2007 Barrio Urhirrios
2006 - 2009 |Alamo Conjunto Residencial 17.039 86 Cfa. Ciudad Rodrigo 2007 Via a San Mateo Urbz. Aprobada Sept 27/ 2006
2006 - 2009 |Urbz. Villaventura 119 Promotor Inmobiliario CSG 2007 Via San Mateo
2006 - 2009 |Urbz. Loma Blanca 925 Bco. Solidario 2008 Sector Las Cumbres
2006 - 2009 |[Construstar S.A 105.697 258 2008 Circunvalacion
2006 - 2009 |Urbz. Bonita Beach 200.648 218 Compafifa Madison Inversiones del Sur 2008 Parte alta Santa Marianita
2006 - 2009 |Ciudad del Mar 364.235 294 Pronobis- CSG 2006 Via San Mateo - Piedra Larga
2006 - 2009 |Urbz. Marazul 21.027 88 Home Loan S.A 2009 Sector B Gavilan
2006 - 2009 [Altos de Manta Beach 172.343 211 Grupo Carranza Consejo 2009 Sector B Gavilan
2006 - 2009 |Villareal 114.660 202 Consorcio ELSA 2009 Via San Mateo

Fuente: Municipio de Manta

Elaboracion: Autoras de la investigacion.

“Chan (2006) realiz6 en la misma regién un estudio sobre las principales
fallas que se presentan en este tipo de vivienda. Sus resultados mostraron
gue los conceptos que mas insatisfaccion generaron en los clientes fueron
los siguientes: calidad de las puertas y ventanas, fugas en instalaciones
hidraulicas y filtracion de humedades”. En otro estudio sobre las causas de
las fallas en la construccion de vivienda, Martinez (2008) las atribuye,
principalmente, a deficiencias en la organizacién de la empresa y en la

supervision.

Otro estudio en la region realizado por Alvarez y Perera (2006)
planteé la necesidad de establecer sistemas de calidad en las empresas
constructoras, como un medio para mejorar la satisfaccion de los
compradores de viviendas. Los resultados mostraron que la mayoria de las
empresas no estuvieron dispuestas a implementarlos, aunque manifestaron
creer gue un sistema de calidad podria ayudar a cumplir con los requisitos
de los clientes. Lo anterior podria atribuirse a que estas empresas
manifestaron como su principal prioridad la supervivencia, para lo cual no
consideraban prioritario establecer un sistema de calidad” (Pérez

Audeves,Solis Carcafio, Alvarez Romero,, 2013).
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De cierta forma esto afecta no solo a la empresa que realizo la
transaccion sino al grupo, por lo que ya no se los toma como empresas
serias, dentro del ramo de la construccién. Prueba de ello es que en los
altimos afios (2013 — 2015) las personas optan por adquirir terrenos y
contratar profesionales en el area de construccion para que les elaboren los
planos y por ende construyan las viviendas cumpliendo con las
especificaciones de cada cliente, de esta forma las inmobiliarias han perdido
clientela.

El reconocimiento sobre la escenario de la vivienda en el canton
Manta, ha sido abordado tomando en cuenta elementos comparativos en
base a los datos de los censos realizados por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos en la provincia de Manabi, los mismos que han dado
como resultado un aumento tanto del nimero de habitantes y viviendas a
partir del afio 2010. Este incremento de vivienda se ha dado por los planes
de vivienda que se empez6 a dar desde el gobierno del Abg. Abdala
Bucaran hasta el actual gobierno dirigido por el Econ. Rafael Correa

TABLA 12. TIPO DE VIVIENDAS EN LA PROVINCIA DE MANABI

Tipos de viviendas Porcentajes
Casa/ villa 72,30%
Rancho 13,1%
Departamento 6,3%
Covacha 2,5%
Mediagua 2,1%
Choza 1,8%
Cuarto 1,4%
Otra vivienda particular 0,5%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos (INEC). 2010Elaboracion: Autoras de la investigacion

“Los tipos de vivienda en la provincia de Manabi se encuentran constituidos
por casa/ villa 72.3%, rancho 13,1%, departamento 6,3%, covacha 2,5%,
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mediagua 2,1%, choza 1,8%, cuarto 1,4%, otra vivienda particular 0,5%”
(INEC, Datos estadisticos , 2012)

TABLA 13. SERVICIOS BASICOS EN MANABI

Servicios con los que cuenta | Porcentajes
Senicio eléctrico publico 89,6%
Red publica de alcantarillado 33,3%
Carro recolector 67,8%
Senvicio telefénico 15,3%
Agua de red publica 50,9%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos (INEC). 2010
Elaboracién: Autoras de la investigacion

“Los servicios basicos en las viviendas de Manabi estan distribuidos de la
siguiente forma: Servicio eléctrico publico 89,6%, Red publica de
alcantarillado 33,3%, carro recolector 67,8%, Servicio telefénico 15,3%,
Agua de red publica 50,9%. Pese a que existe un crecimiento moderado, se
presentan deficiencias en el acceso a los servicios de la vivienda
principalmente en teléfono convencional y red publica de alcantarillado”
(INEC, Datos estadisticos , 2012)

Con las estrategias implementadas por el Gobierno Central a partir del
afio 2007 se impulsaron proyectos habitacionales para las personas de nivel
medio hacia abajo. Prueba de ello es que en Manabi aproximadamente el
48,1% de la poblacion posee vivienda propia sin deuda, el 18% de los
habitantes habita viviendas prestadas o cedidas por las que no cancelan
ningun valor econémico, 15,5% habitan viviendas que han sido obtenidas
mediante herencias o donaciones, el 12% de la poblacién arrienda viviendas,
el 4,1% tiene vivienda propia pero se encuentra pagando por ella mediante
préstamos o creditos de instituciones financieras, 2% posee habitaciones por

cambio de servicios (puertas adentro, trabajos que realizan y viven dentro de
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los lugares donde se desenvuelven como trabajadores) y un 0,2% vive en

situaciones de anticresis.

TABLA 14. TENENCIA DE LA VIVIENDA EN MANABI

Tenencia de vivienda Hogares Porcentaje
Propia y pagada en su totalidad 165,116 48,1%
Prestada o cedida (no pagada) 61,907 18,0%
Propia (regalada, donada, heredada o por posesion) 53,124 15,5%
Arrendada 41,264 12,0%
Propia y se encuentra pagando por ella 14,187 4,1%
Por servicios 6,72 2,0%
Anticresis 770 0,2%
Total 343,088 100,0%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos Manabi. 2010

Elaboracion: Autoras de la investigacion

“El sector inmobiliario es uno de los principales dinamizadores de la
economia por la cantidad de agentes que participan e influyen en su
configuracion. El segmento de servicios es aquel que se nutre de la bonanza
de los otros sectores y su crecimiento es paralelo. Existe un espectro muy
variado, desde empresas especializadas con servicios exclusivos, como
compafias que cuentan con portafolios que tienen en su cartera a todo el
mercado corporativo. Las necesidades son diversas y como en cualquier
sector el éxito de una empresa suele ser el resultado de una sinergia de la
eficiencia de otras. A continuaciéon detallamos tres empresas en este sector”
(Revista Ekos, 2011).

Investigaciones realizadas sobre la situacion de la vivienda en la
provincia de Manabi durante varias décadas han permitido evidenciar los

efectos de los encauces utilizados en los diferentes gobiernos, adelantos y
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aspectos en los que aun se debe seguir trabajando. El discernimiento del

estado del problema reconocera una sobresaliente obtencion de las

estrategias de vivienda a nivel provincial.

Realizaremos un anélisis del FODA del sector inmobiliario del Cantbn Manta

y visualizaremos el estado actual de las mismas.

TABLA 15. MATRIZ FODA DEL SECTOR INMOBILIARIO CANTON
MANTA

Fortalezas

Oportunidades

F1. Posicionamiento del mercado

F2.Cuentan con agentes
inmobiliarios o  brokers  con
experiencia en el campo

F3. Contar con contratos de compra

venta de viviendas

O1. Demanda de viviendas

0O2. Convenio con BIESS e
instituciones financieras
0O3. Lograr acuerdos con los

clientes sobre las extensiones en

los plazos de entrega

Debilidades Amenazas
D1. Problemas de financiamiento Al Ingreso de nuevos
D2. Costos material se incrementan | competidores

D3. No cumplen a tiempo con la
entrega de viviendas

D4. No sistematizan sus procesos.

A2. Constantes cambios politica
fiscal
A3. Demanda por incumplimiento de

contrato

Fuente: Investigacion de campo en Inmobiliarias de Manta

Elaboracién: Autoras de la investigacion

4.5 FORTALEZA
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El posicionamiento del mercado que tiene el sector inmobiliario en el
cantdbn Manta, es conocido por los clientes (habitantes de Manta) las
inmobiliarias se han aprovechado de las redes sociales, para realizar un plan
de marketing, convirtiétndose en una de las fortalezas dentro del entorno,
otra de las fortalezas es que cuentan con personal calificado que conoce
mucho del sector compra y venta de bienes inmuebles, asi como haber

cerrado contratos de compraventa de viviendas.

4.6 OPORTUNIDADES

La demanda de viviendas que constantemente la poblacion necesita,
se convierte en una de las oportunidades que ofrece el mercado consumidor
al sector inmobiliario, por ello las empresas que se dedican a esta actividad
deben aprovechar al maximo, otra de las oportunidades son los convenios
que estas empresas firman con el BIESS e instituciones financieras,
consolidando y asegurando las operaciones ya que los posibles clientes
potenciales pueden realizar créditos para adquirir viviendas. Lograr acuerdos
con los clientes sobre las extensiones en los plazos de entrega debe de ser
una oportunidad que deben aprovechar aquellas inmobiliarias que por

diversas razones o motivos no cumplen el plazo pactado en el contrato.

4.7 AMENAZAS

El ingreso de nuevos competidores supone una fuerte amenaza para
el sector teniendo en cuenta que la entrada de nuevas empresas significaria
gue ganarian el mercado inmobiliario de Manta y sus alrededores, otras de
las amenazas son los constantes cambios en la politica fiscal, asumiendo
qgue el Gobierno Central del presidente Rafael Correa, constantemente estan
aprobando leyes que estan afectando al sector empresarial, lo que supone
también que las personas tendrian temor en invertir en nuevas adquisiciones
de bienes inmuebles, sumado también a la demanda por incumplimiento de

contrato que los clientes imponen a las empresas que han cerrado contrato
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de compra venta e incumplen en los plazos y términos pactados. Adicional a
ello, se sienten amenazadas por el atraso en las gestiones municipales,
Cuerpo de Bomberos, Notarias, si estas empresas no cumplen con los
plazos establecidos en sus procesos internos de registro y regularizacion, las
promotoras sufren las consecuencias de ello porque no pueden entregar los

bienes inmuebles a sus clientes.

4.8 DEBILIDADES

Por debilidades reconocidas por el sector inmobiliario en el canton
Manta se encuentran los posibles problemas de financiamiento que tienen
las empresas que se dedican a la compra y venta de bienes inmuebles,
sumado a los costos de materiales que se incrementan, por los constantes
cambios de incremento en aranceles e impuestos, restriccion a las
importaciones, incremento de plusvalias en terrenos, entre otros factores
que influyen en que los precios varien constantemente, asi mismo se tiene
informacion que por las razones antes expuestas las inmobiliarias muchas
no cumplen a tiempo con la entrega de viviendas originando que los clientes
no confien en las mismas, perdiendo la credibilidad por el sector inmobiliario,
prueba de ello es que un 45% de construcciones de viviendas son realizadas

por los mismos propietarios, con la contratacién de un profesional en el area.

Al realizar el diagndstico situacional de las inmobiliarias que existen
en el Cantébn Manta, relacionando con el crecimiento y las estrategias que
han aplicado para posicionarse en el Canton Manta, se puede observar que
asi como tienen fortalezas también hay debilidades y amenazas en el sector,
esto se puede analizar desde el contexto microeconomico donde el nivel de
nerviosismo entre los clientes por las politicas fiscales que implanta el
Gobierno Central provocan en ellos no adquirir viviendas teniendo en cuenta
que pretenden incrementar el impuesto por plusvalias, y herencias, entonces

ahora toca hacer un mayor esfuerzo para cubrir el déficit habitacional
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Funcidn que cumplen Municipios, Registro de la Propiedad, Notarias y
Cuerpo de Bomberos en la transferencia de los bienes inmuebles.

La transferencia de dominio de bienes inmuebles se refiere al pago de
los impuestos de alcabala y a la utilidad o plusvalia, previas al cierre de las
escrituras publicas correspondientes y al reconocimiento en el Registro de la

Propiedad de cualquier canton.

Para iniciar un tramite de escrituracion o transferencia de dominio el
primer paso es el pago del impuesto predial del bien, una vez realizado esto,
se procede a solicitar en el Registro de la Propiedad la solvencia del bien, en
donde se verifica el estado, no debe estar con gravamen vigente que impida
el proceso de transferencia de dominio, aqui esta el cuello de botella, porque
en esta solvencia el Registro de la Propiedad tarda entre 8 a 15 dias, y en
algunas ocasiones hasta 20 dias, retrasando el proceso, este certificado
tiene vigencia de 30 dias. En la actualidad, en el Municipio, al realizar las
solicitudes de las solvencias de los diferentes departamentos se tarda 4 dias
en obtenerlas, tiempo que es prudente sostener ya que toca recorrer las
diferentes areas para obtenerlas, las mismas que son firmadas por
diferentes personas como representantes o jefes departamentales, estas
solvencias tienen vigencia durante el afio en curso, 6sea que se las puede
emitir en enero y hacer la transferencia hasta diciembre 31. El tramite que se
puede tardar es el pago de alcabalas, se puede dar dos escenarios aqui,
qgue el cliente tenga que pagarlas y no tenga y qué la institucion financiera
asuma este pago adicionando este valor al monto solicitado o aprobado del

crédito hipotecario otorgado al cliente o solicitante.

En el benemérito Cuerpo de Bomberos es rapido el proceso, con el
pago de impuesto predial presentado emiten los valores que se adeudan y
una vez cancelados emiten la solvencia, este documento tiene vigencia 90

dias.

Las Notarias mediante gestores inmobiliarios sean que pertenezcan a

alguna inmobiliaria 0 sean agentes particulares inician la redaccion del
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documento para ser revisado por ambas partes una vez que se les ha
entregado los documentos antes nombrados como son: solvencia del
Registro de la Propiedad, las solvencias municipales, del cuerpo de

bomberos y el pago de un délar al Consejo Provincial.
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CAPITULO V
5.1 PROPUESTA

5.1.1 Fundamentacién.

La siguiente propuesta se fundamenta en la necesidad de crear un
modelo de gestion a nivel inmobiliario que integre a todos los actores que
intervienen en el proceso de intercambio, transferencia de dominio,

buscando de esta manera la satisfaccion entre ellos.

Nuestra propuesta estd basada en las entrevistas sostenida con
diversos representantes de Promotoras Inmobiliarias, Constructoras,
Comercializadoras y Corredores de Bienes Raices con quienes se pudo

tener contacto en un momento determinado.

5.1.2 Descripcién del Modelo de Gestion Inmobiliaria.

Este modelo de gestion enfoca la parte corporativa basada en un
organigrama funcional, y el area o departamento de ventas en el que se
fundamenta los ingresos esperados de la empresa, su gestion, proceso y

andlisis de involucrados.
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ILUSTRACION 2. ORGANIGRAMA FUNCIONAL

Altos cargos Cargos Intermedios | Jefes Operarios Funcion Primordial
5 Presupuesto, tendencias y
/ y' m"“"""f" =¥ contratistas de obrz
= Disefic Y DSET.\OS I
on proyectos Urbanismo
'\ L Maguetas y planos
yC ide boap Verificar el proceso de
construccion
S ——— |
Dapto. de Adqguirir ia materia prima y
pras s productosnecesmriospara la
construccion cuando sean
leqwl.m
Dpto.de
Lsemp  VENtason fine, ventas

ventas

directas

DIRECCION
GENERAL
Realizar campanas publictarias
== | Estudio de mercado
Desarrolic de nuevos productes

Elaborar las nominas
s Ectablecer los convenics entre
empleados y empresa

Promover y realizar cursos para
wump formar 3l personal

Seleccion de persona! clando se

necesite incorporar a ia empresa

Uevar ia contabifidad {corto piac)

Confecci los presupestos
Reafizar los pagosy cobros
Finanzas | Gestionarel capital nec=sario
{iargo piazo}

Este modelo tiene por objetivo coadyuvar en suplir el déficit
habitacional en el cantbn Manta y como objetivo final incrementar

definitivamente la rentabilidad del negocio.

Esta es una metodologia que puede ayudar en climas de crisis ya
gue ha cambiado el mercado y los procesos operativos de las empresas de
hace diez afios; por lo tanto, como empresa o profesionales deben
restructurar los procesos para adecuarse a los cambios en el medio, es por
ello que uno de los componentes estratégicos de la metodologia es el

tecnolégico porque juega un papel primordial para el éxito de los
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profesionales hoy en dia, la tecnologia ha venido desempefiando un rol
cada vez mas importante en cualquier mercado incluyendo el mercado
inmobiliario, para entender mejor es necesario detectar la desaceleracion de
los negocios dependiendo del sector pero en fin es una desaceleracion que
esta presente en el periodo en el cual solo los mas aptos sobreviven y que
ademas buscan en la crisis una oportunidad para sacar ventaja de sus

competidores.

ILUSTRACION 3. GESTION DE VENTA: CLIENTE/PROMOTOR
INMOBILIARIO

N X

Cliente Promoter Inmabiliario

1

v

v —
Contacto con el cliente

Ingreso sitio web Envia mail/ llamadas/ SMS

v v

Coaordina visita al proyecto
Escoger el producto: casa, terreno, con el diente
monto, dpto, vivienda nueva, usada....
¥ 3

INGRESO DE DATOS 1R
DEL CLIENTE: @
Nombre, Cédula,
Estada Civil
Direccign, fuente de ingresos
cormeo electronico

) ;&J
Chente califica

v

FIN -« No

<«

Canoce mu@

Reserva

¥ 79

Desembalse de dinera



Firma promesa
compra - venta

¥

canfarme

v [ e T
NO st Modificacion vivienda, Tk R

»  Generacidn ademdum » » Descuento PXP L
sI Cambio de ubicacidn
> NO
v 4 »>
v
Plan de pagas
Desestimiento »  Aplicacién multas » Devolucién de valores >
Y g
NOD
LJ
v S1
4 Crédito hipotecario > »  Tramite con Banca Privada » 2
NO o BIESS
) 10
Desembelso

Y

Escritura compra - venta

v

Entrega bien

FIN

El proceso de prospectacion al ser automatizado concluye en que el
modelo de negocio planteado necesita estimar tiempos por cada actividad
para fortalecer la satisfaccion del cliente en cuestion de servicio, teniendo
cientos de prospectos en todo el proceso, es aqui que debemos crear
formularios entendibles, claros, y de facil manejo para poder subir la
informacion a la plataforma comercial y que todo el que pueda acceder
visualice el producto de tal manera que pueda entender la informacion
facilmente y pueda quedar registrado para su seguimiento en el control de

ventas.

Las palabras claves que contengan el sitio web inmobiliario son

fundamentales no solo para posicionarse en las primeras paginas de los
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buscadores, sino también para rentabilizar toda la publicidad que se realiza
online. El contenido de un sitio web inmobiliario siempre comienza por
seleccionar las palabras claves que se adaptan al negocio inmobiliario en
particular y ademas dentro de la zona de influencia o zona de negocios
exclusivamente, seleccionar palabras claves, no es tan facil y rdpido como
puede parecer al principio; antes de comenzar a redactar el texto para cada
uno de las paginas de los sitios webs se debe crear un listado de palabras
claves significativas al negocio inmobiliario en particular y clasificarlas por
orden de importancia y por apartados; significa darle prioridad a las palabras
claves que mas se utilizan en el internet pues para obtener informacién
sobre un inmueble determinado por orden de importancia pero siempre
dentro de la zona o ciudad y apartados; crear subgrupos con palabras claves
inmobiliarias mas utilizadas dependiendo del tipo de inmuebles que vende
por ejemplo una vivienda, una oficina, un terreno y también de la clase del
servicio que ofrece como por ejemplo asesoramiento hipotecario, reformas,

consejos sobre eficiencia energética.

Los procesos deben masificarlo esto quiere decir que entre mas
prospectos se tengan seleccionar mayores oportunidades de generar
negocios y se podran dar el lujo de seleccionar a aquellos que se vean mas
serios, mas cercanos, mas convenientes y por supuestos mas lucrativos, con
este modelo buscamos tener mecanismos para prospectar cien inmuebles
por mes, cambiarian las cosas porque puede decidir pero lo mas importante
puede escoger entre los cien mejores para sus intereses comerciales
inmuebles de mejor calidad indudablemente esto le pone en una ventaja
competitiva inigualable, solo toma lo que sabe que se va a desplazar

rapidamente.

El éxito online dependerd en un 80% en la seleccion y uso de
palabras claves de nada servira un gran disefio de sitio web, la calidad y
precio de inmuebles o la inversion en publicidad online sino utiliza las

palabras claves adecuadas y ademas lo hace en el momento apropiado.
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Estas herramientas son solo parte de la solucién porque la otra ecuacién es
el conocimiento que se tenga sobre los potenciales clientes, que escriben los
clientes cuando desean adquirir un inmueble en alguna ciudad en especifico.

El conocimiento que tengan los clientes es fundamental.
Entendamos la importancia del servicio post venta que se le puede

otorgar a un cliente y lo que éste nos puede generar en funcion de nuestro

propio esfuerzo.
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ILUSTRACION 4. GESTION POST VENTA INMOBILIARIA.

N X

Clienbe

6
Savsfacodn del clents
¥

Inspecc. de dafios
o @l producto

E 1
Referidos nuevos clendes M +

Genesacidn Informe

¥

Agiuhar presupiesto

MO

51

Recibe confirmacion
chisrie satisfecho

Arregllo inmediato

Gemerar oa de
ICEpCEn

Este modelo de gestidon generara una fuerte presencia de marca y de

lealtad con sus clientes, la plataforma del éxito inmobiliario, tiene por objetivo
primario mejorar rapidamente el desempefio de los negocios con el fin de
generar una gestion efectiva con la satisfaccién del cliente, generando mas
ingresos en menos tiempo, y aportando a la disminucion del déficit
habitacional en la ciudad de Manta, este es el objetivo primario de este
modelo de negocios. Es asi que un reclamo de cliente puede ser una
oportunidad de generar nuevos negocios siempre y cuando estas tareas
estén delimitadas por los tiempos, que no sea larga la espera en la
respuesta requerida por el cliente para tener una incidencia positiva

multiplicadora.

5.2 CONCLUSIONES

El déficit habitacional en la ciudad de manta ha sido duro de mitigar,
creemos que el gobierno para poder lograr esto deberia primero en base a

las estadisticas de empleo y subempleo, crear programas en los cuales la
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poblacion se vuelva més productiva, teniendo otras opciones de trabajo, asi
cada jefe de hogar con el fruto de su esfuerzo en conjunto con su conyugue
pueda escoger su manera de vivir, sea esta una construccion de adobe,
ladrillo, de cemento en el area que desee; esta decision debe ser socializada
con todos los miembros de su hogar para que el esfuerzo este enfocado al
bienestar y seguridad familiar, sino la sociedad seria una carga para el
Estado, sin embargo las empresas privadas Promotoras, Constructoras y
Comercializadoras, asi como las publicas deben optimizar sus recursos en el
cumplimiento de una responsabilidad social aplicando estrategias que

fomenten la adquisicion de vivienda.

Concluiremos indicando que la propuesta de este modelo se
perfeccionara en el tiempo que se desarrollard y que permitird ser requerido
por todos, deberia ser replicable como si se tratara de un modelo de
franquicias; esta metodologia podra ser implementada de forma natural, para
incrementar los ingresos de los profesionales inmobiliarios, de las empresas
inmobiliarias, del area de ventas, de las empresas desarrolladoras y
consultoras 'y con algunas ligeras variantes puede ser aplicado para
productos y servicios dentro de otro tipo de mercado, obviamente es
aplicable a personas que estén queriendo incursionar en la profesion y que

quieran hacerlo desde el principio de una forma segura y exitosa.

5.3 RECOMENDACIONES

El sector privado, promotoras inmobiliarias que realizan actividades de
construccion y comercializacion deben cerrar el circulo con calidad en las
gestiones realizadas, se recomienda aplicar el modelo de gestidon sugerido
implementando los mejores controles de calidad desde el tratamiento del
cliente, informandolo de todos los aspectos relacionados a la adquisicién de
su vivienda, especificaciones técnicas, condiciones y términos de la
negociacion pos y contras, “en la mayoria de las negociaciones no se
informa al cliente” hasta obtener una satisfaccion total del mismo en la

obtencién de una vivienda.
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La industria inmobiliaria tanto en la red comercial como en la
administrativa y constructiva debe mirar con buenos ojos esta alternativa de
armonizaciéon de conceptos fusionado en un modelo de gestibn que es
aplicable en todos los niveles, sin embargo en cierta medida va a depender
de las aspiraciones de continuidad de los involucrados el verdadero
establecimiento de este modelo de gestion unificado, asi, se generara
confianza del publico en general, creceré el valor de la marca y fomentaré la
satisfaccion entre los involucrados y como objetivo final se contribuird a

disminuir el déficit habitacional en el Cantén Manta.

Ante la productividad requerida para contribuir a la disminucion del
déficit habitacional, se establece que el Estado Ecuatoriano tiene la sartén
por el mango, a éste le corresponde el establecimiento de las leyes,
impuestos, etc. Sin embargo estamos en un periodo de incertidumbre hasta
que se apliquen las normativas para la ley de herencia y plusvalia, las

mismas que deben ser claras para potenciar este sector.

Adicionalmente, se recomienda que tanto Notarias y el Registro de la
Propiedad mejoren los tiempos en los procesos internos que tengan que
hacer para la emision de la documentacién solicitada y se de agilidad en la

gestién de transferencia de dominio.
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GLOSARIO DE TERMINOS

Cliente: es el que exige de la persona o institucion los bienes y servicios que

ésta ofrece.

Economia familiar: Se refiere a todos los egresos por conceptos de
alimentacion, salud, vestimenta, educacion, transporte y vivienda que un
hogar debe hacer, conforme a los ingresos percibidos durante un tiempo
determinado, es decir cuanto gane al mes y cuanto tengo que pagar en este
mes. Entiéndase que se toman en cuenta a €l o los conyugues generadores

de un ingreso.

Contratos de reserva: Es un documento estructurado por la empresa
inmobiliaria en el cual se describen los datos del promitente comprador:
direcciones, teléfonos y correos electronicos; asi también la descripcion del
bien a comprar sea este un terreno, deberan anotarse las caracteristicas del
area, en caso de ser una casa también se describen los metros cuadrados
de construccién y la firma del vendedor y el posible cliente; indicando las
fechas posibles de pago, las mismas que pueden ser ajustadas al momento

de hacer la promesa de compra — venta.

Ingreso familiar: El concepto de ingreso familiar corresponde a todos
aguellos beneficios econdmicos proveniente de los miembros del nucleo:
sueldo, salario, y todos esos otros ingresos que puede considerarse extras,
tal es el caso de por ejemplo una “changa”, el ingreso que se obtiene por un
emprendimiento independiente que alguno de los integrantes de la familia

lleva a cabo, o por concepto de la renta de un bien.

Desarrollo socioecondmico: Proceso por el cual se aumenta el producto
nacional bruto real per capita de un pais (PNB) o el ingreso durante un
periodo de tiempo determinado con incrementos continuos en la

productividad per capita.
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Crédito: Dinero prestado por un institucion publica o privada (por ejemplo, un

banco) o a una persona.

Institucion Financiera: Es un banco que administra los recursos de sus
accionistas y el de sus clientes y el que utiliza esos recursos para prestar a

otras personas o empresas cobrandoles un interés.

Estrategia de mercadotecnia: Es un tipo de estrategia que presenta el
enfoque mercadotécnico general que se utilizara para lograr los objetivos de
mercadotecnia que se ha propuesto la empresa o unidad de negocios.

Inmobiliaria: Empresa dedicada a la compra — venta de terrenos, casas en

construccion o terminadas, alquiler de viviendas

Rentabilidad econdémica: mide la capacidad generadora de renta de los
activos de la empresa o capitales invertidos y es independiente de la

estructura financiera o composicion del pasivo.

Vivienda: Se consideran como viviendas, espacios moviles (barcazas,
coches, etc.) y locales improvisados para vivir que se hallan habitadas en el

momento de ser visitados por el actualizador/encuestador.

Déficit habitacional: EI déficit habitacional es el indicador cuantitativo y

cualitativo del problema de vivienda.

Deterioro Parcial: Las viviendas parcialmente deterioradas se identifican
como aquellas unidades habitacionales que presentan un nivel (V:P:D) de

deterioro en sus caracteristicas (piso, techo y paredes).

Deterioro Total: Por su parte las viviendas en deterioro total (V.T.D) se
refieren a las unidades que desde su inicio fueron construidas con materiales
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gue no eran los adecuados para este fin y aquellas casas condenadas,
plenamente identificadas. Esta categoria necesita de reposicion,

aumentando el déficit cuantitativo.

Hacinamiento: La categoria hacinamiento es la situacion que identifica una
densidad de mas de dos personas (2) por cuarto. Se considera como
cuarto, cada uno de los aposentos o0 piezas usadas para fines de
alojamiento, incluyendo: sala, comedor y dormitorio. Esto origina un efecto
de aumento de la construccién de viviendas nuevas y en cierta proporcion al

mejoramiento de la unidad existente.

Anticresis y arriendo: Cuando a mas de abonar una cantidad de dinero se

paga mensualmente una cantidad adicional por arriendo.

Arrendada: Es el canon (valor) o alquiler que se paga por inmueble para

tener derecho a ocuparlo.

Casalvilla: Es la vivienda que esta separada de otras edificaciones por
paredes. Tiene una entrada independiente desde la calle o camino v,
generalmente, esta habitada por un solo hogar. Puede estar ubicada en
construcciones continuas o separadas de otras edificaciones por jardines,
prados, lotes, tapias o cercas. Esta construida con materiales resistentes,
tales como: hormigdn, piedra, ladrillo, adobe o madera. Por lo general cuenta

con tumbado, acceso al agua y servicio higiénico.

Cedida: Si el inmueble es entregado por una persona, un familiar, empresa o

una institucién para ser habitado por un hogar, sin costo alguno.

Choza.- Es la construccion que tiene paredes de adobe, tapia o paja, con

piso de tierra y techo de paja.
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Covacha: Es aquella construccion en la que se utiliza materiales rusticos
tales como: ramas, cartones, restos de asbesto, latas, plasticos, etc., con
piso de madera cafa o tierra. Cuarto(s) en casa de inquilinato.- Comprende
uno o varios cuartos pertenecientes a una construccion mayor, generalmente
a una casa, con entrada comun y directa desde un pasillo, patio, corredor o
calle y que por lo general no cuenta con servicio exclusivo de agua, servicio
sanitario o cocina, siendo estos de uso compartido con otras viviendas
(hogares residentes en otros cuartos). Las personas que habitan una
vivienda tipo cuarto pueden entrar y salir de ella sin pasar, por lo general, por
areas sociales de uso exclusivo de otras viviendas, como sala, comedor o

cuartos para dormir.

Departamento en casa o edificio: Es la vivienda formada por un conjunto de
cuartos que forman parte de un edificio de uno o mas pisos, separada por
paredes de otras viviendas, se caracteriza por ser independiente en las
cuentas de los servicios basicos agua, luz y teléfono, por ello pueden contar

con uno o dos bafios con servicio higiénico.

Mediagua: Es una construccion de un solo piso, con paredes de ladrillo,
adobe, blogue o madera con techo de teja, eternit, ardex o zinc, consta de
dos habitaciones tales sin incluir cuartos generalmente tiene una sola caida
de agua y no tiene mas de dos cuartos o piezas sin incluir cocina ni bafo. Si

tiene mas de 2 cuartos considere como casa.

Otra forma de tenencia: Se registra esta categoria, cuando la vivienda es

ocupada bajo una forma distinta a las anteriormente mencionadas.

Otro, cudl: Son viviendas improvisadas o lugares no construidos para tales
fines, como garajes, bodegas, furgones, carpas, casetas, conteiner, cuevas y

otros, que al momento de la investigacion se encuentren habitadas.

Propia y la estd pagando: Cuando el inmueble que habita el hogar pertenece

a alguno de sus miembros aunque no haya sido pagado en su totalidad,
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incluye en este caso la vivienda que esta hipotecada por concepto de crédito

utilizado para su adquisicion.

Propia y totalmente pagada: Cuando el inmueble que usa el hogar pertenece
a alguno de sus miembros y este ha sido pagado totalmente o ha sido

heredado.

Rancho: Es una construccion rustica, cubierta con palma, paja, o cualquier
otro material similar, con paredes de cafia o bahareque y con piso de cafa,
madera o tierra, por lo habitual este tipo de vivienda se da en la region Costa
y Amazonia. En esta categoria no entran los “ranchos” de las quintas ni
fincas que generalmente tienen personas de ingresos altos, estos son

considerados como casas.

Recibida por servicios: Si el inmueble ocupado lo recibieron como parte de
pago o como parte de las condiciones de trabajo de algin miembro del

hogar.

Suites: Es un departamento moderno, dotado de todo confort, que por lo
general tiene un dormitorio y en ciertos casos la sala, comedor y cocina, lo
comparten en un solo ambiente, implica alojamiento de alta categoria. Tiene
abastecimiento de agua y servicio higiénico de uso exclusivo.
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