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RESUMEN

El presente trabajo investigativo pretende lograr una evaluacion de la situacion
financiera de la Compafiia LEIZ S.A. y crear una propuesta de valor que busque un

mecanismo de financiamiento para un plan habitacional en la Lotizacion “El Sol”.

La empresa LEIZ S.A. inicia sus actividades solo para la venta de solares lotizados,
posteriormente surge la idea de iniciar un desarrollo adecuado del lugar, con
infraestructura de una urbanizacion y con la construccion de viviendas, se proyecta
la idea de iniciar la construccion con viviendas ecoldgicas, pero la compafiia no
cuenta con capital propio y no tiene experiencia. Por lo cual aparece en este trabajo

para plantear diversos modelos de obtencion de financiamiento a la compaifiia, a fin
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de proponer recursos dirigidos hacia la construccién del proyecto habitacional de los

clientes.

Para lograrlo se aplicé una investigacion descriptiva con método cuantitativo teorico.
Las técnicas de recoleccion de datos que se utilizo son: la entrevista y la encuesta.

Asimismo, se realizé un tipo de investigacion: Explicativa, Historica y Documental.

En el desarrollo de este proyecto se implantd estrategias de promocion, publicidad y
se planted una nueva estructura organizacional de la empresa que asegure el
funcionamiento eficiente de las actividades operativas mediante la aplicacion de
estrategias direccionadas como: las politicas de cobro a su cartera vencida, la
promocion, publicidad y la venta de sus solares que todavia dispone con lo que

alcanzara cancelar sus deudas y obtener rendimiento.

Finalmente se realizd alianzas financieras, tomando en cuenta la viabilidad del
proyecto mediante el punto de equilibrio y luego las proyecciones financieras que
buscan realizar el andlisis a través de los estados financieros para determinar

rentabilidad sostenible a largo plazo y el futuro de la organizacion.

PALABRAS CLAVES:

Evaluacién, Situacion financiera, compafiia LEIZ S.A., lotizacién, Playas,

Construccion de viviendas, Punto de equilibrio.
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ABSTRACT

The present work aims to achieve an evaluation of the financial situation of the
Company LEIZ S.A. and create an added-value proposal that looks for a financing

mechanism for a housing plan in the Lot Development “El Sol”.

The company started its activities as a seller of terrains, then the idea of starting a
proper site development, infrastructure development and a housing construction
arises, it is posed to build green homes, but the company does not have an initial
capital or experience. Therefore, this work appears to propose different models of
obtaining financing for the company, in order to propose resources for the
construction of housing projects for the clients.
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To achieve a descriptive research with quantitative theoretical method was applied.
The data collection techniques that were used are: the interview and survey. Also a

type of research was conducted: Explanatory, Historical and Documentary.

During the developement of this project some strategies were implemented like:
promotion, advertising and a new organizational structure of the company to ensure
the efficient operation of the operational activities addressed by implementing such
strategies arose: collection policies to their NPLs, promotion , advertising and selling
their lots that may still has thereby achivied cancel their debts and obtain efficiency.

Finally financial partnerships was performed , taking into account the feasibility of
the project through breakeven financial projections and then looking through the
analysis of financial statements to determine the long term future of the organization

sustainable profitability .

KEYWORDS:

Evaluation, Financial situation, Company LEIZ S.A., Lot Development, Playas,

Housing construction, Breakeven.



INTRODUCCION

Para el presente trabajo académico se desarrollaran los siguientes capitulos:

El capitulo 1. se presenta la introduccion; las generalidades del proyecto como:
justificacion, planteamiento del problema, los objetivos generales, especificos y la

metodologia de la investigacion.

El capitulo Il. En el marco tedrico se describe la problematica del sector de la
construccidn a nivel de latinoamérica, nacional y a nivel de la provincia del Guayas,
asimismo se presenta el analisis de la competencia y construccion en el sector
inmobiliario, la oferta y demanda de plazas habitacionales en el Canton General

Villamil Playas.

Pretende dar algunas definiciones basicas con respecto al financiamiento, los estados
e indicadores financieros, TIR, VAN y tasa nominal en que se basa parte del presente

trabajo.

Se busca las alternativas de financiamiento para el sector habitacional sea con capital
propio o préstamos, financiados a través de fondos propios o solicitando un préstamo
para que se ponga en marcha, sean estas como las instituciones bancarias, el BIESS

entre otras, para brindar mayores beneficios para la ejecucion del proyecto.

En este capitulo también se describe los aspectos de LEIZ S.A. como: la mision,
vision de la empresa, también se presentan los antecedentes como el origen.
También, se muestra el analisis de los aspectos e impactos a nivel social y

medioambiental de la lotizacion “EL SOL”.

Ademas, se analizara la descripcion de las actividades comerciales, el analisis de
mercadeo Y la estructura organizacional de la compafiia. Finalmente se realizard un
estudio financiero de la empresa de los dltimos cuatro afios para identificar el

crecimiento econémico en base a los flujos obtenidos, a través de los balances.



El capitulo Ill. Se identifica la metodologia y las técnicas de investigacion; se
menciona, la poblacion y la muestra; se muestran las unidades de observacion; se

presenta el analisis e interpretacion de los resultados.

El capitulo I1V. Se manifiesta como propuesta: el andlisis de las mejores estrategias
de financiamiento para el sector de la vivienda beneficiando a los clientes de la
lotizacion “EL SOL”, también se realizo un plan de financiamiento para el crédito de
las viviendas para los clientes. Ademdas se hizo una reestructuracion de la
organizacion, donde se incluye una politica de cobro de la cartera vencida y un plan

de ventas que se seguira para lograr las metas propuestas.

Finalmente se implantaran estrategias y se realizaran alianzas financieras; también se
ejecutd las proyecciones financieras mediante los estados financieros proyectados,
TIR y VAN.



CAPITULO |

1. Generalidades

1.1. Tema

El presente trabajo tiene como titulo, evaluacion de la situacion financiera de la
compafita “LEIZ S.A.” y propuesta de mejoras para financiamiento en la
construccion de viviendas de los clientes de la Lotizacion “El Sol”, ubicada en el

canton General Villamil Playas.

1.2.  Justificacién

El proyecto a realizarse pretende hacer una evaluacion de la situacion financiera” de
la Compafiia LEIZ S.A. y crear una propuesta de valor que busque un mecanismo de

financiamiento para un plan habitacional en la Lotizacion “El Sol”.

En la Inmobiliaria LEIZ S.A. la primera actividad fue la venta de solares en el
Cantdn General Villamil Playas, provincia del Guayas, sus primeros clientes fueron
los trabajadores del Gobierno Provincial del Guayas. La empresa se constituye con el
fin de beneficiar a sus compafieros de trabajo, luego al publico en general, creando

confianza y brindando un producto que las beneficiarias a todos.

Inmobiliaria LEIZ S.A ofrece a los clientes, solares ubicados en el segundo mejor
clima del mundo segun la UNESCO, llamado Cantén General Villamil Playas,
situado al suroeste de la Provincia del Guayas, especificamente en la Lotizacion “EL
SOL”, con precios accesibles y financiamiento directo, con las siguientes
caracteristicas: Terrenos de 250 m? construibles, cerramiento perimetral, servicio de
guardiania las 24 horas del dia de lunes a domingo. Y lo mas importante que en un
mediano plazo se construird la nueva autopista que unira Playas- Posorja. La
mencionada carretera cruzard por la lotizacion “El Sol”, la misma que generara

plusvalia a los terrenos e impulsara su potencial turistico.



La empresa inicia sus actividades solo para la venta de solares lotizados,
posteriormente surge la idea de iniciar un desarrollo adecuado del lugar, con
infraestructura de una urbanizacion y con la construccion de viviendas, se plantea la
idea de iniciar la construccion con viviendas ecoldgicas, pero la compafiia no cuenta

con capital propio y no tiene experiencia.

Es por ello que nacid la idea de realizar este trabajo buscando financiamiento para
dicho propésito, con la finalidad de analizar y encontrar la estructura de
endeudamiento y determinar variacion absoluta o relativa que han sufrido cada una
de las cuentas de los estados financieros de un periodo con respecto a otro, que nos
permita obtener un mayor conocimiento de la situacion de LEIZ S.A. y de esta
manera lograr un crecimiento sostenido en la rentabilidad de la empresa, la cual
también beneficiara en forma positiva el crecimiento econémico de la poblacion de

playas y generara fuentes de trabajo.

1.3. Planteamiento del Problema

Inmobiliaria LEIZ S.A comienza comprando 15 hectareas de terrenos en Playas para
construir una lotizacion la cual se la denomind con el nombre de Lotizacion “El
Sol”.

La recaudacion de los valores de los haberes totales comienza en el afio 2008. Los
clientes firmaron un contrato de promesa de compraventa con la inmobiliaria. Aln
firmado dicho contrato por los clientes, ellos no se vieron en la obligacion de
cumplir con las clausulas estipuladas, debido a que el vendedor y representante legal

de la compafiia no contaba con el respaldo de un departamento legal.

Con el dinero recaudado se procede a cancelar la totalidad de los terrenos y a realizar
obras preliminares, necesarias para el desarrollo del proyecto. A partir del afio 2009,
se realiz6 la compra de una planta de fabricar blogues con los que se debia construir

un cerramiento perimetral de la futura urbanizacion.



El incumplimiento de las obligaciones de los clientes, causa un desorden en las
cuentas por cobrar y cuentas por pagar de la inmobiliaria, esto ocasion6 que la obra
no se culminara y los clientes se desmotivaran en la continuacion del proyecto de la

lotizacion.

Mediante la visita realizada a la empresa y la entrevista al presidente de la compafiia,
se determin6 que la empresa no posee los recursos fisicos y humanos para poder
llevar a cabo el proyecto inmobiliario, el presidente de la compafiia ve la posibilidad
de buscar una forma de financiamiento que le convenga utilizar y necesita un estudio
que determine la factibilidad para implementarlo y de esta manera dar respuestas a

los problemas que existen con los clientes.

Asi mismo, se entrevistd a un cliente propietario de un solar de la lotizacion “EL
SOL” en Playas, manifestd que el atraso se debe a que no veian avance de obra y no
cancelaban a tiempo ya que los demas clientes también estaban atrasados. Otro punto
que recalco es que debian elegir una directiva con caracter juridico y necesitaban
realizar un cronograma de actividades para tramites o gestiones para que el proyecto

avance.

1.4.  Objetivos

1.4.1. Objetivos Generales

Evaluar la situacién financiera de la compafia LEIZ S.A. a través del andlisis de los
estados financieros para determinar rentabilidad sostenible a largo plazo y el futuro

de la organizacion.

Plantear diversos modelos de obtencidn de financiamiento para la compaifiia, a fin de
proponer recursos para la construccion del proyecto habitacional para los clientes de
la Lotizacién “EL SOL”.



1.4.2. Objetivos Especificos

o Identificar las principales fuentes de financiamiento y el costo de las mismas
que actualmente tiene el mercado ecuatoriano.

o Evaluar la situacion financiera actual de la Inmobiliaria LEIZ S.A. y
establecer una proyeccion de cuatro afios, para su estabilidad financiera.

o Analizar la situacion socio-econémico y cultural de los clientes para medir la
aceptacion de algun tipo de crédito para la construccion del proyecto en la lotizacion
“EL SOL” e identificar los elementos de tipo social y organizativo que impiden que
el proyecto inmobiliario no concluya su obra.

o Profundizar los aspectos fundamentales y mas relevantes de la alternativa de
financiamiento que mejor le convenga utilizar e identificar su impacto favorable.

o Plantear una nueva estructura organizacional de la empresa, para asegurar el
funcionamiento eficiente de las actividades operativas mediante la aplicacion de

estrategias.
o Determinar la viabilidad financiera del proyecto habitacional en la lotizacion

“EL SOL”.

1.5. Metodologia

Este estudio se llevd a cabo mediante la investigacion descriptiva con método

cuantitativo tedrico.

Igualmente se realiz6 un tipo de investigacion:
Histdrica.- Va a permitir analizar e interpretar la parte financiera ya existente de la

comparfiia LEIZ S.A. de los Gltimos cuatro afios.

Explicativa.- Porque justificard el cambio que generara en el estilo de vida de los

clientes de la lotizacion “El Sol”, asi mismo en la productividad de la empresa.



Documental.- Analizard& documentos ya existentes para la recoleccion de

informacién de la compaifiia.

Técnicas de Recoleccién de Informacion

Se efectud una recoleccion de datos cualitativos donde se hizo una entrevista para la
cual se solicité autorizacion a través de una carta al presidente de la compafiia para

que brinde una informacion cualitativa mas puntualizada acerca del proyecto.

Asimismo para la recoleccion de datos cuantitativos se realizo la encuesta, para lo
cual se pidi6 a los clientes de la Lotizacion “El Sol” colaboren con su participacion,
esta técnica ayudd a saber cudles son los aspectos socioecondémicos, las necesidades

y preferencias de adquirir una vivienda.



CAPITULO 11

2. Marco Teorico del Sector de la Construccion y Aspectos
Relevantes de LEIZ S.A.

2.1. Problematica del sector de la construccion

Las economias del mundo en el afio 2010 pasaron dos afios dificiles, pero paises
como Venezuela y Perd, estan impulsando programas de vivienda, lo que hace crecer
la economia de cada pais. Brasil es el que mayor aumento tuvo en el afio 2011
debido a las exportaciones colombianas del sector.

En Ecuador, desde el Gobierno de la revolucion ciudadana, el sector de la
construccion ha sido una de las de mayor crecimiento, es el que mas dinamismo
tiene en la economia del pais. Este sector es generador de empleo, sobre todo en

mano de obra no calificada, lo que ha permitido disminuir la tasa de desempleo.

En el sector de la construccion, el gobierno ha realizado una gran inversién a través
del Banco del IESS, Miduvi y el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, y apoyando a las

empresas inmobiliarias, por medio de las instituciones financieras.

Aunque en Ecuador el sector de la construccion ha mejorado notablemente, tiene un
significativo déficit de aproximadamente de 900.000 nuevas viviendas anual,

especialmente para la clase media.

2.1.1. Problematica del sector de la construccion a nivel de Latinoamérica

De acuerdo a las cifras Comision Econdémica para América Latina y el Caribe

(CEPAL), Latinoamérica desacelero su crecimiento econémico:
» 2010 crecimiento 5.1%.
» 2011 crecimiento 4.3%.

» 2012 crecimiento proyectado de 3.5%.



Gréfico 2.1 Crecimiento econémico de Latinoamérica

Crecimiento Econémico de

Latinoameérica
5,1%
4,3%
3,5%
2010 2011 2012

Fuente: CEPAL, Crecimiento econémico de Latinoamérica, 2012

Segun la CEPAL, las tasas de variacion trimestrales de los indices de la actividad de

la construccion de los siguientes paises son:

Tabla 2.1 Indices de actividad de la construccion de paises de América Latina

2011 2012

1 I m IV 1

Argentina 9.8 11.2 104 41 3.5
Bolvia 8.1 6.3 14 94 11.5
Chile 134 9.8 9.4 117 9.5

CostaRica | -3.7 | -25 -0.1 24 43
ElSalvador | 125 | 215 | 252 | -15 19
Honduras | -10.1 | -5.1 131 | 308 | 132
Meéxico 58 34 53 435 49
Nicaragua | 193 | 186 186 | 129 | -1l
Pern 8.1 04 18 3.8 12.5
Veneruela | -68 | -1.8 109 | 128 | 296

Fuente: CEPAL, cifras oficiales, 2012

Para estudiar el desarrollo y la importancia de la industria de la construccion en la

economia latinoamérica, se identificara los principales paises.
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Venezuela

“Cifras del Banco Central de Venezuela indican que solo durante el primer semestre
del afio 2012, el Producto Interno Bruto del sector de la construccion creci6 en
22,5%”.1

En este pais el sector de la construccion ha sido un factor importante en el
crecimiento economico, impulsando programas de viviendas en general, lo que se
convirtio en el segundo motor de la economia, después del petréleo. El otorgamiento
de créditos para el sector habitacional ha aumentado en los ultimos cinco afios,
debido a las tasas de interés; sin embargo, el acceso masivo a estos financiamientos
no es suficiente debido a la gran demanda de viviendas en una sociedad como la

venezolana, cuyo crecimiento es de unas 100.000 unidades anuales.

Segun la Camara Venezolana de la Construccion, el primer trimestre del 2012,
el sector privado edificd 8.200 viviendas, esto significa el 18% si se compara
con el mismo periodo de 2011.Segun el presidente de la cAmara venezolana de
la construccion. Estd marcada disminucién en la edificacion del sector privado
se debe a dos grandes problematicas: La escasez de insumos y la incertidumbre

legal 2

Colombia

Con relacién al crecimiento del PIB total y del sector de la construccion, este tiene
un comportamiento mucho mas sutil que el PIB total, demostrando que dicho sector
es mas sensible a los aspectos externos y a las sefiales de mercado. Los mayores
crecimientos del sector construccion se dieron en los afios 2002 del 12.3% y 2006

IBANCO CENTRAL DE VENEZUELA, “Nuevas viviendas benefician a mil 922 familias en
Venezuela”, Diario Granma, 295, La Habana, 25 de octubre 2012.

2DAO, Gilbert, “Camara Venezolana de la Construccion: Sector privado edificé 18% menos en el

primer trimestre”, Televen, Economia, 4 de julio de 2012.
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del 12.1%, en el afio 2010 se presentd un descenso de 1.7% Yy se recupero en el 2011

con un 5.7%.

En el afio 2011, el sector de la construccion logra resultados positivos en el
crecimiento alcanzando cifras significativas, esto se debe a factores como el buen
desempefio de la economia y la disminucion de la tasa de interés que ha mejorado la

adquisicion de creditos y los subsidios otorgados por el Gobierno Nacional.

El PIB del sector inmobiliario y alquiler de vivienda evidencian un comportamiento
mas firme que el sector construccion y el del PIB total, mostrando también menores

tasas de crecimiento desde el afio 2008 hasta el 2011.

Argentina

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (Indec), la industria de la
construccién en Argentina mostré una disminucién de 1,5 % en junio del afio 2010,

en comparacion con el mismo mes de 2011.

Pese a la caida de la actividad de la construccion en junio, siendo este uno de los
pilares de la economia, se logré obtener la disminucion en los indices, ya que en

abril retrocedi6 3,9% y en mayo 8,8%.

El primer semestre del 2012, el sector construccion mostré una caida de 0,8%,

mientras que de mayo a junio creci6 2,4%.

De acuerdo con versiones en los medios de comunicacion local, la baja que presenta
el sector de la construccién obedecié a las limitaciones impuestas a la compra y
venta de ddlares, moneda con la cual los argentinos concretan sus operaciones

inmobiliarias.

Meéxico

Segun estimaciones de un estudio Ilamado situacién inmobiliaria en México, el
sector de la construccion aumento en el tercer trimestre del 2011 por encima de

5%. El Producto Interno Bruto de la construccion esta todavia por debajo de
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los niveles maximos logrados en el 2008, se estima que si continGa al mismo
ritmo, se lograra ese nivel a finales del afio 2012 o inicios del 2013. Las
estimaciones del estudio indican que en un entorno de crecimiento del PIB
nacional en términos reales de 3.3%, la industria de la construccion lo haré en
3.8%; 3.1%, la obra civil; 4.1%, la edificacion y 5.9% para trabajos
especializados. Estudios revelan que el proceso electoral del afio 2012
promovera de manera significativa la actividad en obras publicas y en

viviendas.®

Peru

Segln el Ministro de Vivienda, Construccién y Saneamiento, el sector de la
construccion tiene un repunte en cifras de crecimiento de dos digitos y continuara
impulsando el crecimiento econdémico en el afio 2013 gracias al auge de la

autoconstruccion y los proyectos de vivienda.

En el afio 2011 se decrecio, pero en el afio 2012 se fue incrementado, en algunos
meses pudo haber un efecto estadistico, pero la propension es a continuar creciendo.
Hubo un crecimiento por la inversién del sector publico y el sector privado, con la
construccién de viviendas e infraestructura. Segun estudios desarrollados el déficit

en infraestructura esta por encima de los US$50.000 millones.

El crecimiento del sector construccién entre enero y julio de 2012 registrd un
crecimiento de 15,69%, y se considera que al cierre de agosto el crecimiento fue

equivalente.

En los préximos afios el sector construccion seguird creciendo debido a la demanda
importante de terrenos, de esta manera la economia crecerd y las personas tendran

mayor poder adquisitivo.

3 «“Sector construccion crecié mas de 5% en el 2011: BBVA”, EL ECONOMISTA, finanzas
publicas, 16 de enero de 2012, http:// http://eleconomista.com.mx/index.php



13
2.1.2. Problematica del sector de la construccion a nivel Nacional

El Ecuador vive un proceso de crecimiento importante. Este sustancial crecimiento
econdmico se debe principalmente al sector de la construccién, ya que es el motor
principal de la economia y ha sido generado gracias a la confianza del sector, tanto
publico como privado, quienes han invertido importantes fuentes de recursos: En
obra publica, obra civil y en generacion de soluciones habitacionales para satisfacer
la demanda de todos los segmentos de mercado.

Los factores que favorecieron a este crecimiento, segin José Centeno, presidente de
la Camara de la Construccion de Guayaquil, son: “Los créditos hipotecarios y los
fideicomisos para los constructores, ya que, ayudan a aumentar la demanda de

vivienda y conseguir fondos para nuevos proyectos inmobiliarios”.*

La recuperacion de la construccion se debe principalmente al financiamiento de:

> Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), que aument6 la entrega de
créditos hipotecarios, y desde el 18 de octubre del afio 2010 entreg6 su cartera al
Banco del IESS (BIESS). Es una entidad que financia el 100% de la vivienda y da
plazo hasta 25 afios para cancelar. Adicional a esto el Banco del IESS ofrece
diferentes productos como: vivienda terminada, construccion de vivienda, comprar
terreno y construccion de vivienda, compra de terreno, adquisicion de terreno para

vivienda.

> El gobierno a través del Bono de la Vivienda; Lo cual ha permitido que el
BEV sea uno de los principales responsables del crecimiento del sector de la
construccidn, en la cual en enero de 2010 se comenzo a acceder créditos con el plan
Mi Primera Vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (Miduvi).

> La banca privada como: Bancos, mutualistas y cooperativas, que han
entregado créditos, uno de estos es el Banco del Pacifico, los cuales ofrecieron un
bono de USD 5,000 dolares.

4CENTENO, José, “El sector de la construccion en Ecuador comienza el 2011 con un fuerte
crecimiento econémico”, 19 de septiembre de 2011, http://www.anmopyc.es
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Siendo generadores de mas plazas de trabajo. Y de este modo, se ha reducido la tasa

de desempleo.
En Ecuador, el sector de la construccion ha crecido por dos sectores importantes:

El primero es el sector publico, quien construyd grandes obras de infraestructura y
proyectos viales, hospitalarios y otros tipos, el mencionado sector fue el mejor
cliente para los constructores, sin embargo en los ultimos periodos del afio 2011, se
observd que las obras importantes que se construyeron a nivel nacional, se

concentrd en pocas manos, que fueron seis o siete empresas.

El segundo es, el sector privado, el cual tiene un crecimiento significativo en lo que

se refiere a vivienda.

El sector de la construccion alcanz6 durante el primer trimestre del 2011 el mayor
crecimiento de esta industria en ese periodo desde el afio 2002. Llegd a crecer un
17,45%, llegando a ser el primero en la lista de los sectores que conforman el
Producto Interno Bruto (PIB) del pais. El crecimiento del sector de la construccion
en el primer trimestre del 2011 hizo que los precios de materiales y terrenos se
disparen. Como resultado, hubo poca oferta de vivienda popular, lo que afectaria al
75% de la demanda.

Gréfico 2.2 Materiales y acabados de construccién de mayor variacién 2011

LOS MATERIALES QUE MAS SUBIERON

VAIIACION ANUAL A NOV, 2011 EN PORCENTAIE

7,87
2,2
218 198 192
I l . .

s
MATERIALES PETREOS LADIILLOS COMUNES BLOOUES DE TUBOS ¥ LADRILLOS TUBOS O
COTOPAXI Lo HORMIGON ACCESOMOS COMUNES HORMIGON SIMPLE
[CE OF MIERRO ¥ ACLRO DEARCILLA ¥ ACCESORIOS
LeuADOR CARAK AZUAY

Fuente: INEC, materiales que mas subieron, 2012
Esto afectd el precio de las viviendas, sobre todo para las familias con poca
capacidad adquisitiva. Expresa Flores, “El problema es que no hay mucha oferta de

vivienda popular, ya que los precios fluctian (entre 25 mil y 45 mil dolares) y mas
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del 75% de la demanda esta en esos sectores, pero existe menos del 10% de la oferta

en este tipo de casas”.’

“El dinamismo de la construccion se debio a las inversiones en obras publicas de
parte del gobierno. Es el &rea que genera de manera intensiva fuentes de trabajo

directas e indirectas”®

La construccion crecié el 14%, durante el afio 2011, siendo asi, la construccion de la
obra publica e infraestructura es una de las areas que mas contribuyo al PIB con un

porcentaje entre el 40% y el 60% que corresponde a la construccion de vivienda.

En el primer trimestre del 2012 el crecimiento del PIB en el sector de la construccion
fue del 13.05% interanual. Segun cifras del Banco Central del Ecuador, este sector
registré un incremento del 0,3% en relacion al cuarto trimestre del afio 2011 y del

13% en relacion al primer trimestre del afio 2011.

» Factores que determinan el comportamiento de la construccion de
vivienda en Ecuador

Mediante el analisis general de antecedentes econdmicos, sociales y demograficos se
identificara la situacién actual del sector vivienda-construccion. Para entender la

situacion del sector en nuestro pais, es preciso citar los principales factores.

Factores Econ6micos

Ecuador ha venido mostrando en el periodo actual altas tasas de crecimiento,

alcanzando en el afio 2011 una tasa récord de crecimiento del (PIB) del 7,8%, lo que

> FLORES, Helmer, “las viviendas se vuelven mas caras en el Ecuador”, LA HORA NACIONAL,

Seccidn Economia, 7 de julio 2011

SFLORES, Helmer, El sector inmobiliario dinamiz6 la economia ecuatoriana, 20 de octubre 2011,

www.inmomundo.com
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ubicé al Ecuador como el tercero con mejor recuperacion en América Latina. En el

primer trimestre del afio 2012 la economia crecio el 4,8%.

Gréfico 2.3 Crecimiento econémico del Ecuador
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Fuente: Banco Central del Ecuador, IEM-431

Factores Demograficos

Poblacion

Para conocer la necesidad habitacional de nuestro pais y conocer cudl es el nimero
de viviendas que deberian edificarse cada afio para cubrir el déficit habitacional se

analizo los factores demogréficos.

La informacion consiguiente del ultimo censo en el afio 2010 realizado en el pais,
demuestra que Ecuador tiene 14°483.499 habitantes. En el afio 2012 segln datos del
INEC somos 157612.699 habitantes. La densidad de poblacién a nivel nacional del

Ecuador es de 55.80 habitantes por kmz.

Gréfico 2.4 Cantidad poblacional de Ecuador
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Fuente: INEC, Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el Ecuador,

Fasciculo Nacional, Estructura de la Poblacién, 2010
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Factores Sociales

Estratos del Nivel Socioecondmico del Ecuador

Es necesario analizar el nivel socioecondémico que influyen en la construccion de la

vivienda en el Ecuador, para saber cuél es la situacién actual.

En Diciembre del afio 2010, el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC)
ejecutd la encuesta de estratificacion de nivel socioeconomico en los hogares
urbanos de Guayaquil, Quito, Cuenca, Ambato y Machala, la misma que identifico
los grupos socioecondmicos principales y sus caracteristicas. La muestra fue de
9.744 viviendas, repartidas de la siguiente forma: 2.364 en Quito, 3.372 en
Guayaquil, 1.344 en Cuenca, 1.344 en Ambato, y 1.320 en Machala.

Los hogares del Ecuador segun datos del INEC, se dividen en 5 grupos o estratos:

A, nivel alto.
B, nivel medio alto.
C+, nivel medio tipico.

C-, nivel medio bajo.

YV V V V V

D, nivel bajo.

La investigacion desarrollada por el INEC contempla seis dimensiones de estudio en
la muestra: Caracteristicas de la vivienda, educacion, economia, bienes, tecnologia y
habitos de consumo. Para esta clasificacion se utilizé un sistema de puntuacion a las
variables, a cada una de estas secciones se les asigna un puntaje de 1.000 puntos. Es
primordial saber que esta estratificacion no tiene que ver con indicadores de pobreza
o0 desigualdad, son dos mecanismos distintos para clasificar a los hogares.

Tabla 2.2 Estratos del nivel econémico de Ecuador 2011

GRUPOS SOCIOECONOMICOS PUNTAIE %
A De 845 a 1000 puntos 19%
B De 696 a 845 puntos 11,2%
C+ De 535 a 636 puntos 22,8%
c- De 316 a 535 puntos 48,3%
D De 0 a 316 puntos 14,9%

Fuente: INEC, Encuesta de Estratificacion del nivel Socioecondémico NSE, 2011
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Acceso a Servicios Basicos en Ecuador

La disponibilidad y acceso a servicios basicos como servicio eléctrico publico,
servicio telefonico, abastecimiento de agua por red publica, eliminacién de basura
por carro recolector y red puablica de alcantarillado, permite un nivel de vida
aceptable a la sociedad y se encuentra asociada con mejores condiciones de vida de
la poblacién. De acuerdo a datos del censo 2010, con respecto al 2001, existe

crecimiento en los servicios publicos, con mayor influencia la eliminacién de basura.

Gréfico 2.5 Servicios basicos en el Ecuador

Fuente: INEC, Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en el Ecuador, Fasciculo
Nacional, Caracteristicas de las Viviendas, 2010

Viviendas en Ecuador

Segun el Censo 2010 de poblacién y vivienda, Ecuador tiene 4°654.054 de viviendas
particulares y rurales, un 34.7% mas que en el 2001.

Graéfico 2.6 Tipos de viviendas en Ecuador
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Fuente: LOSAUTORES, datos tomados de www. inec.gob.ec
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Tenencia de la Vivienda de los hogares en Ecuador

Uno de los indicadores que caracterizan la vivienda es la propiedad, cuya

importancia radica en el mecanismo clave para obtener un crédito.

Segun las cifras obtenidas en el censo 2010, se puede conocer la distribucion de los
hogares por tenencia de viviendas en el Ecuador, las cifras obtenidas y como se
muestra en la figura 2.6, que la mayor parte de los hogares que son 1.786.005 a nivel
nacional cuenta con vivienda propia totalmente pagada con 46,9%, seguido por un
nimero de hogares 816.664 que arriendan una vivienda con 21,4%, se puede
observar también que 489.213 hogares tienen una vivienda prestada o cedida con un
12,8%, 402.891 hogares poseen vivienda propia ya sea regalada, donada, heredada o
por posesion con un 10,6%, 249.160 hogares tienen vivienda propia que la estan
pagando con un 6,5%, y de otras formas de tenencia por servicios con 1,6% con

59.145 hogares y 7.470 hogares con un 0,2% de vivienda anticresis.

Grafico 2.7 Tenencia de la vivienda de los hogares en Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional
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El tipo de vivienda donde habitan los hogares de los ecuatorianos, de acuerdo a la

poblacion censada en el 2010 son el 70.6% de la poblacion que vive en una casa o

villa, hubo una disminucion de 2.10% comparado con el afio 2001.

Gréfico 2.8 Cantidad de casas en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional

El tipo de vivienda particular que mas se incrementd de 9,1% a 11,7% entre el afio

2001 y 2010 fue el departamento, ya que crecio un 2.6%. Los constructores afirman

que en el afio 2010 hubo un cambio, pues el 70% de la oferta de vivienda es para el

sector popular.

Gréfico 2.9 Cantidad de departamentos en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional
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El 5.3% de la poblacion que vive en rancho, se increment6 el 2.10% con respecto al
ano 2001.

Gréfico 2.10 Cantidad de ranchos en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional

El 12.60% de la poblacién ha elegido como tipo de vivienda otros tipos de espacios,
como cuartos de inquilinatos, mediaguas, covachas, chozas y otras viviendas

particulares.

Gréfico 2.11 Cantidad de cuartos en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el
Ecuador, Fasciculo Nacional

Gréfico 2.12 Cantidad de mediagua en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional
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Gréfico 2.13 Cantidad de covachas en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional

Grafico 2.14 Cantidad de otras viviendas particulares en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional

Gréfico 2.15 Cantidad de chozas en el Ecuador
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en el

Ecuador, Fasciculo Nacional
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> El Sector de la Construccion en el Ecuador

Tipos de Constructores a Nivel Nacional
Empresas y profesionales:

Este sector se conoce como responsables técnicos.
»  Inmobiliarias.

»  Constructoras.

»  Ingenieros Civiles/ Arquitectos.

»  Contratistas.

Mano de obra calificada para la construccion de vivienda son: personas que
hayan obtenido una certificacion o titulacion de institutos como el Servicio
Ecuatoriano de Capacitacion Profesional SECAP o cualquier otro centro de

capacitacion.

»  Maestros de Obras.

»  Maestros carpinteros.

»  Albaniles.

>  Electricistas.

Mano de obra no calificada para la construccién de vivienda son: los que
construyen por experiencia y hacen obras por repeticion.

»  Maestros de Obras.

»  Maestros carpinteros.

> Albafiles.

> Electricistas.



24

> Obreros.

> Oficiales.

NuUmero de Empresas del Sector Inmobiliario

De acuerdo a la Superintendencia de Compafiias en el afio 2000 existian 1.296
empresas en la actividad constructora y para el 2005 este sector superd las 1.600
empresas a nivel nacional. Se debe indicar que a nivel de empresas constructoras, las
que se dedican a obras de infraestructura son mayores que las que realizan
construccion de vivienda. Segun datos 2012, del Colegio de Arquitectos, en el

Ecuador existen 1.700 cooperativas habitacionales.

Las constructoras mas conocidas son:

»  Hidalgo & Hidalgo S.A.

»  Herdoiza Crespo Construcciones S.A.
»  Conbaquerizo Cia. Ltda.

»  Constructora Valero S.A.

»  Inmomariuxi C.A.

»  SEMAICAC.A.

Indices de Confianza Empresarial de la Construccion

Para el estudio mensual de opinion empresarial, abarcaron 120 grandes empresas de
construccion. En septiembre del afio 2012, el indice de Confianza Empresarial (ICE)

de la Construccidn se encuentra en 9.5% sobre su propension de crecimiento.



Graéfico 2.16 Indice de confianza empresarial (ICE) construccion
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Fuente: Banco Central del Ecuador, Estudio Mensual de Opinion Empresarial-Septiembre 2012

La demanda laboral en el sector construccion obtuvo en el mes de septiembre del afio

2012, una variacion negativa de 0.1% en relacion al mes anterior. Las expectativas

de la demanda laboral expresan que para el mes de octubre de 2012 esta variable se

incrementara en 0.6%.

Gréfico 2.17 Variacion de la demanda laboral
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Fuente: Banco Central del Ecuador, Estudio Mensual de Opinién Empresarial-Septiembre 2012

En septiembre del afio 2012, el volumen de construccion crecid en 2.3% en relacion

al mes de agosto. Los empresarios del sector construccion consideraron que esta

variable debié aumentar en 4.2% en octubre de 2012.
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Grafico 2.18 Variacién del volumen de construccion

Variaciéon del Volumen de Construccion
6,0
a9
5.0 a2 a2
% 4,0 3,5
§ 3,0 29 2.8 2,5 o
g 1.8 1,9
8 2,0 1.7
1,0 0,4 0,3 o
0,0 r Y .
el - Rand Land ~ ~ ~ ~ o ~ ~ ~ ~ ~
W OWw g ow W owost R o mtoE e e
ORI I O S e & = & = o]
X & 2 & § & 2 2 2 |2 » & S

Fuente: Banco Central del Ecuador, Estudio Mensual de Opinién Empresarial-Septiembre 2012

En septiembre de 2012, segun los empresarios del sector, el precio promedio de los

materiales de construccidn crecio en 0.4%.

Gréfico 2.19 Variacion del precio de materiales de construccién
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La cantidad de empresas del sector de la construccion en mejor periodo es superior a
la cantidad de empresas que indican estar en mal estado en el 2012.

Graéfico 2.20 Porcentaje de empresas segln situacion del negocio
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2.1.3. Problematica del sector de la construccion a nivel de la provincia del
Guayas

La poblacion de la provincia del Guayas, segun el censo 2010 es la méas poblada del
Ecuador. De acuerdo a los resultados del Censo Nacional 2010 de poblacion y
vivienda en el Ecuador, la provincia tiene una poblacion total de 3°645.483

habitantes. Guayas tiene el 30% de la poblacién total del Ecuador.

Gréfico 2.21 Cantidad poblacional de la provincia del Guayas
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Fuente: INEC, Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en el Ecuador,

Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacion, 2010

» El Sector de la Construccion en la Provincia del Guayas

Este sector es uno de los que més dinamiza la economia en nuestra provincia debido
a que se mueven muchos factores como: Las ventas de materiales de construccion,
importaciones de baterias sanitarias, materiales eléctricos, la fabricacion de bloques
y toda la industria en torno a esta actividad; mano de obra local y otros insumos
necesarios para la construccidn, por otra parte, las lineas de créditos de la banca tanto
privada como publica, produce una gran demanda de vivienda de primera residencia.
Cabe recalcar que con las nuevas ordenanzas municipales la ciudad ha crecido en
forma ordenada lo mismo estan replicando los municipios de otras ciudades de la
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provincia, debido a esto, el aumento de urbanizaciones de todo nivel se ha

proliferado.

Las estadisticas para la construccion en Guayaquil registran que, en julio del 2010, el
costo del urbanizaje por metro cuadrado de una vivienda de interés social estaba
alrededor de $26.70.

SegUln el Presidente del Colegio de Ingenieros Civiles “En el afio 2011, el costo del

metro cuadrado de construccion de una vivienda vario en alrededor del 4%,

En el afio 2011, una vivienda de interés social, de 36 m? y de una planta, el precio del
m2 fue de $204,78 para la venta, a su vez, una vivienda de tipo medio alto, de 195

m?y dos plantas el costo del m? de construccion fue de $518.40.

El incremento del 4% ocasionado en el 2011, correspondié a la creacién de un nuevo
impuesto de la mineria del cual se obtiene piedra, arena, caliza y otros materiales

para la construccion.

En el afio 2012, en el incremento de costo por metro cuadrado de construccion se vio
afectado por el aumento de los salarios.

El costo de una vivienda por metro cuadrado esta en funcion del tipo de acabado sea

este de menor o mejor calidad.

» Viviendas en la Provincia del Guayas

De acuerdo a la misma fuente de informacion, en el afio 2010 en el area urbana y

rural de la provincia del Guayas existe 1°077.883 viviendas particulares y colectivas,
un 35.2% mas que en el 2001.

7 ESTRADA, Rafael, “La demanda de viviendas influencia los precios”, CLAVE, febrero-marzo

2012, http://www.clave.com.ec
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Gréfico 2.22 Total de viviendas de la provincia del Guayas
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Fuente: LOSAUTORES, datos tomados de www. inec.gob.ec

Tipos de Vivienda en la Provincia del Guayas

El tipo de viviendas donde habitan la poblacion de Guayas, de acuerdo al censo en el
2010, es que el 74.0% de la poblacién vive en una casa o villa, hubo una

disminucion de 3.2% comparado con el afio 2001.

Grafico 2.23 Cantidad de casas/villas en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacién, 2010

Gréfico 2.24 Cantidad de departamentos en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacién, 2010
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El 9.5% de la poblacion ha elegido que vive en departamento, fue poco el
incremento de 0.7% con respecto al afio 2001. Asi también el 7.4% de la poblacion
ha elegido que vive en rancho, se incrementé mas del 4.10% con respecto al afio
2001.

Grafico 2.25 Cantidad de ranchos en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacion, 2010

El 3.8% de la poblacién ha elegido que vive en cuarto de inquilinato, fue poca la

disminucion del 0.6% con respecto al afio 2001.

Gréfico 2.26 Cantidad de cuartos en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacion, 2010

El 3.2% de la poblacion ha elegido que vive en mediagua®, la disminucion fue del

0.2% con respecto al afio 2001.

8 La mediagua o vivienda de emergencia tiene el techo con un solo declive para las caidas de las
aguas.
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Grafico 2.27 Cantidad de mediagua en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacién, 2010

El 1.4% en cambio eligié que habita en covachas asi mismo hubo una baja de 0.8%.

Grafico 2.28 Cantidad de covachas en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacion, 2010

Se pudo notar que la poblacién que eligié que vive en chozas aument6 un 0.30% a
diferencia de los que eligieron que vivian en otra vivienda particular la cual tuvo una

disminucion del 0.5% con respecto al afio 2001.

Grafico 2.29 Cantidad de chozas en la provincia del Guayas
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y Vivienda en

el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacién, 2010



32

Grafico 2.30 Cantidad de otras viviendas particulares en la provincia del Guayas
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Un estudio de la Camara sefiala que en Guayaquil en el afio 2010 la venta de

unidades de viviendas crecié un 14%.

2.2.  Analisis de factores que inciden en el crecimiento de nuevas plazas
habitacionales a nivel nacional

Los factores importantes que han permitido el crecimiento de nuevas plazas

habitacionales a nivel nacional son los siguientes:

»  Los créditos.- En la actualidad para obtener un crédito de una vivienda hay

menos dificultad por parte de las entidades financieras y en especial del BIESS.

»  El incremento de sueldos.- Los trabajadores del sector publico y privado que
han recibido un incremento de salario, han logrado crear recursos para levantar una

vivienda.

»  Incremento de demanda.- La inmigracion de extranjeros que esta llegando a
nuestro pais, es algo que permite nuevos compradores para los departamentos y
viviendas. Asi mismo, migrantes que estan en el exterior y que por toda una serie de
encarecimientos generados en paises como Espafia, etc., han preferido invertir en

nuestro pais por mayor seguridad.
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2.2.1. Incremento en la inversion de Préstamos Hipotecarios (BIESS)

Los creditos hipotecarios por medio del Banco del IESS han sido un mecanismo de
desarrollo para la construccion y adquisicion de una vivienda, esta politica
econdmica implementada por el Gobierno del Ec. Rafael Correa ha sido fundamental

para favorecer un mayor crecimiento del sector no petrolero.

La recuperacion de este sector se debe principalmente al crédito del Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) y al sistema financiero, lo cual
ha financiado la construccién de vivienda popular y de clase media, lo que ha

permitido mayor incentivo para la construccion.

Segun datos de la Camara de Construccion, en el afio 2010 el BIESS otorgd a los

afiliados el 36 % de los créditos.

Los préstamos hipotecarios entregados por el Banco del IESS a partir de octubre de
2010 hasta agosto 2012 hicieron un total de 39.932 operaciones netas, se registro
mas operaciones en las viviendas terminadas con 26.428 que representan un 66.18%,
se lo puede observar en el gréfico 2.31.

Gréfico 2.31 Préstamos hipotecarios BIESS — total nimero de operaciones netas

PRESTAMOS HIPOTECARIOS - BIESS
TOTAL NUMERO DE OPERACIONES

66,18%

VIVIENDA CONSTRUCCION DE TERRENOS Y ﬁEMODELA(!QNV
TERMINADA VIVIENDA CONSTRUCCION AMPLIACION

S OCTUBRE 2010- AGOSTO 2012 ~—@—TASA/CRECIMIENTO

Fuente: Biess, Reporte Estadistico Octubre 2010- Agosto 2012, 2012
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En el gréafico 2.31, se muestra los préstamos hipotecarios con los valores transferidos
netos desde el mes de octubre de 2010 hasta agosto de 2012, en estos valores no se

encuentran incluidos los gastos legales y de avalud.

En total, el BIESS, transfirid para préstamos hipotecarios desde el mes de octubre
del 2010 hasta agosto del 2012 la cantidad de $ 1°435,949.60.

En el gréafico 2.32, los valores transferidos para los préstamos hipotecarios desde el
mes de octubre de 2010 hasta agosto de 2012, se destinaron para vivienda terminada
$17222,642.4 y fue donde mas se transfirié dinero ya que representa el 85.15%; para
construccion de viviendas fueron $149,394.1 y representa el 10.40%, para terrenos y
construccion fueron $51,838.4 que significa un 3.61%, y $12,074.7 fueron
destinados para remodelacion y ampliacion que representa el 0.84%, en este Gltimo

fue en lo que menos se transfirié dinero.

Gréfico 2.32 Total de valores transferidos (miles de USD) BIESS

PRESTAMOS HIPOTECARIOS -BIESS
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Fuente: Biess, Reporte Estadistico Octubre 2010- Agosto 2012, 2012

Hermel Flores, presidente de la Camara de la Construccion de Quito afirma “Que el
Estado y el Biess representaron el 63% del total de créditos en el sector de la
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vivienda. El resto fue de las instituciones financieras privadas: bancos, cooperativas

y mutualistas”. °

En julio de 2012, el BIESS logré financiar con los préstamos hipotecarios 2.240
familias con un desembolso de méas de 81 millones de ddlares, lo que significa un

46% de crecimiento con respecto a julio del 2011.

Gréfico 2.33 Numero de familias que obtuvieron su casa

HIPOTECARIOS
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Fuente: Biess, Boletin de prensa, Quito, 06 de agosto de 2012

En octubre del afio 2012, 2.489 familias fueron beneficiadas con los préstamos
hipotecarios para obtener una vivienda por medio del BIESS, lo que significa un
desembolso por un monto 91°417.545 de délares, cifras que se han convertido en las

mas altas desde el inicio de sus operaciones.

Desde octubre de 2010 hasta diciembre de 2012, el BIESS ha alcanzado cifras record
de 1.816 millones de dolares en préstamos hipotecarios que han beneficiado a méas de
49.917 familias.

Adicional a estos créditos hipotecarios, el BIESS también financia proyectos

habitacionales, mediante el fideicomiso inmobiliario.

La evolucién del sector construccion observado durante el afio 2008 esta en estrecha

relacion con la evolucion de las obras publicas.

® FLORES, Helmer, “ El mercado inmobiliario crece en Playas”, en EL COSTANERO, 18 de enero
del 2012



36

2.2.2. Obras de Infraestructura

La construccion de obras publicas e infraestructura fisica, desarrollada por el
gobierno actual ha alcanzado la inversion mas alta en la historia. Un ejemplo es que
hay mejores carreteras, todo ello ha permitido que la inversion publica mejore la
economia del pais y ha incidido en varios sectores econdémicos, principalmente la

construccioén.

La Obras Viales en el Gobierno de la Revolucion Ciudadana ha beneficiado
considerablemente al pais, llegando a ser una de las mejores en América del Sur,
bastantes formidables como la de implementar vias rapidas o autopistas a lo largo de

su territorio.

Anunci6 Maria De Los Angeles Duarte, ministra de Transporte y Obras Publicas, “El
gobierno de la revolucion ciudadana ha invertido 4.784 millones de ddlares en obras
viales y ha intervenido practicamente 6.600 kildmetros de la red estatal para ponerlo

a punto en rehabilitacion, reasfaltado, mantenimiento y ampliacion”.°

Actualmente, el pais estd con casi mas de la mitad de la red vial de caminos
vecinales asfaltados y de hormigon. Con ello aumenta el flujo vehicular, lo cual ha
ayudado a mejorar sustancialmente el comercio a largo de las carreteras, incrementa
el turismo y ademas ha creado unos 45 mil puestos de trabajo a lo largo y ancho del

pais.

Entre las obras viales intercedidas por el gobierno se tiene: La reconstruccion vial

del Austro (carreteras de hormigén Cuenca-Loja y Cuenca-Molleturo- Naranjal), la

10 DUARTE, Maria de los Angeles, “El gobierno ha invertido en vialidad del pais 4.784 millones de
dolares”, Agencia Publica de Noticias del Ecuador y Suramérica, actualidad, 3 de diciembre de 2012,

http://andes.info.ec
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Ruta del Espondylus o Ruta del Sol, la carretera de hormigon de cuatro carriles

Esmeraldas - Quininde - Santo Domingo.

También se goza de los complejos de puentes que son:

v El conocido “El cuarto puente” de la Unidad Nacional en el tramo Duran- la
Puntilla con un costo de 102 millones de ddélares, el mas largo del pais.

v El llamado “Puente Los Caras” puente Bahia - San Vicente, siendo el mayor en
la costa del Pacifico latinoamericano con un costo igual de 102 millones de

dolares.

v'Y los cinco puentes de Esmeraldas que con cuatro carriles que une la isla Luis
Vargas Torres con Tachina, con un costo de 66 millones de dolares.

2.3.  Andlisis de la oferta de plazas habitacionales en el Canton General
Villamil Playas

Segun datos del Censo 2010 de poblacion y vivienda, el canton Playas en el 2001
tuvo un total de 10.665 viviendas y en el afio 2010 tuvo 15.718 de viviendas entre

particulares y colectivas.

Las plazas habitacionales deben cumplir con las normas de legalidad, disposicién de
servicio y calidad del disefio; esto es, que cumplan con lo establecido en los estatutos

urbanos, ademas de la conveniente utilizacion de los espacios verdes, etc.

Para realizar el andlisis de la oferta habitacional en el Canton General Villamil
Playas se visitd varias urbanizaciones y lotizaciones que ofrece el mercado y que
estan ubicadas a la entrada de Playas y via Data Posorja, con diferentes precios y

caracteristicas.
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Tabla 2.3 Proyectos inmobiliarios de las urbanizaciones en Playas-Villamil

PROYECTOS INMOBILIARIOS

URBANIZACIONES
NOMBRE PRECIO CATEGORIA UBICACION
Area de terreno: 110 mt2, Area de

Playas km. 9 via
Data- Posorja

construccion: desde 50 mt2.
COSTABELLA 2 Villas de 547.990  |Frente al mar.

Area de terreno: 105 mt2. Area de
Villas de $88.000y |construccion: desde 102.64 mt2.

Playas km. 3.5 via
Data- Posorja.

PORTON DEL MAR 598.000 Frente al mar.
Departamentosde 2y 3
Dormitorios con seguridad, Playas km. 5.8 via
PLAYA CORAL Desde $48.990 o )
piscina, ascensor,BBQ, bodegasy Data- Posorja
parqueos.

Villas desde $69.000 |Villas estilo mediterrdneo frente
ALTAMAR I departamento desde |al mar, villas de 3 dormitorios
582.030 desde 85,82 m2.

Playas km. 4.5 via
Data- Posorja.

Villas de 1y 2 pisos. Areade
VISTAMAR Desde 559,990 terreno 119 m2. Area de
construccion: 97.5m2 en 2 plantas.

Playas km. 4.5 via
Data- Posorja.

Villas desde $38.000 |Villas de 2y 3 dormitorios. Entrada
"SOL DORADO" hasta 543,000 30% hasta 24 meses sin intereses.
Solares desde $6.840 |Area de terreno: 120 m2.

km 85.5 via Playas-
Villamil

Fuente: BIENES RAICES magazine, “Proyectos inmobiliarios, arquitectura, decoracion”,
edicién 35
Elaborado por: Los autores

Existen mas de 10 proyectos habitacionales de urbanizaciones y de estos se pueden
dar cuenta que las viviendas estan entre $38,000 hasta $98,000.

Tabla 2.4 Proyectos inmobiliarios de lotizaciones en Playas-Villamil

PROYECTOS INMOBILIARIOS

LOTIZACIONES
NOMBRE PRECIO ENTRADA CATEGORIA AREADE|  AREA DE
TERRENO| CONSTRUCCION
REFUGIO DEL "MAR" $28.800 Entrada 35%y financia f o) vivienda | 200 m2 55m2
45% 3 2 afios

Entrada 5300 ddlaresy

53.600 al contado y a Preferencia del
L ) 39 cuotas de 5100 Solo solares | 300m2 )

crédito 54,200 ddlares| cliente

ddlares mensuales.

"LAS BRISAS"

Fuente: BIENES RAICES magazine, “Proyectos inmobiliarios, arquitectura, decoracion”,
edicion 35

Elaborado por: Los autores
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En las lotizaciones el solar y vivienda mas econémica es de $28,800 délares y solo

solares desde $3,600 doélares al contado.

2.4.  Andlisis de la demanda de plazas habitacionales en el Cantén General
Villamil Playas

En General Villamil Playas, segin datos del Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y
Censos (INEC) 2010, la poblacion total del Canton fue de 34.409 que corresponden
a habitantes de areas urbanas, y 7.526 habitantes pertenecen a la poblacién rural, que

hacen un total de 41.935 habitantes.

Gréfico 2.34 Cantidad poblacional de Playas-Villamil
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Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacion y Vivienda

Fasciculo Provincial Guayas, Estructura de la Poblacién, 2010

La demanda en el canton Playas se estd incrementando por el conjunto de hogares

que tienen interés de comprar una vivienda ya sea casa o0 departamento.

En este cantdbn no se encuentra la mayor cantidad de la demanda de plazas
habitacionales que actualmente se ofrece en las urbanizaciones o lotizaciones, ya que
el poder adquisitivo de los habitantes de la poblacion es bajo, tienen limitaciones
para adquirir un crédito hipotecario, ademas las tasas de intereses y los plazos que no
van acorde con la realidad de la economia de los interesados y su nivel de ingresos es

insuficiente para comprar una vivienda. Existe un gran ndmero de personas que
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habitan en Playas que construyen ellos mismos sus viviendas, aun sin tener mucho
conocimiento de como hacerlo. Solo un grupo de personas seleccionadas de este

canton obtendrian casas formales dignas y adecuadas para vivir.

Ademas de ellos, también comprarian personas de otras provincias y cantones de la
provincia del Guayas como Duran, Daule, etc., ya que ellos lo harian por ir a

vacacionar y tener una vivienda donde llegar.

Tabla 2.5 Distribucién de la poblacion en Guayas

CANTONES POBLACION
Guayaquil 2.350.915
Eloy Alfaro (Duran) 235.769
Milagro 166.634
Daule 120.326
El Empalme 74.451
Samborondén 67.590
Playas 41.935

Fuente: Los autores, tomado de los Resultados del Censo 2010 de Poblacién y

Vivienda en el Ecuador, Fasciculo Provincial Guayas, datos adicionales, 2010

La tabla anterior muestra la cantidad poblacional de los cantones mas grandes de la

provincia del Guayas, lo que permite ser considerado para la demanda de viviendas.

En este Cantdén también estdn llegando extranjeros que estan invirtiendo en

proyectos inmobiliarios.

2.5.  Andlisis de la competencia en el sector inmobiliario y de la construccion
del cantén General Villamil Playas

En el Cantdn General Villamil Playas provincia del Guayas, se han construido obras

importantes entre ellas estan: EI malecdn, la clinica del Pacifico y el nuevo Riocentro
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Playas a cargo de la Corporacion ElI Rosado. Ademas con la ampliacion de la
carretera Progreso- Playas, ha mejorado el desarrollo del sector urbanistico con la

construccion de los nuevos proyectos habitacionales.

La construccion de planes habitacionales en Playas se ha convertido en el nuevo
motor de desarrollo para la poblacion y otro punto a favor fue la provincializacion de
la peninsula de Santa Elena. Los constructores aprovechan estas ventajas para
invertir y construir decenas de urbanizaciones a lo largo de la via Playas- Data-
Posorja, 1o que mas se esta multiplicando son villas y departamentos porque se dan

cuenta que cada dia la capacidad hotelera estad mas saturada.

Con esto ellos buscan atraer a los clientes que prefieren la playa como la mejor
opcidén para vacacionar 0 Vivir permanentemente. De esta manera se generan
empleos y crecen las ventas en los negocios locales de las ferreterias y distribuidoras

de materiales de construccion.

Los solares situados al pie del mar ganaron plusvalia, en el afio 2009, el precio del
metro cuadrado se cotizaba en $10 dolares, en el 2011 el precio de estos predios fue
entre $ 40 y $ 50 dolares. En tres afios aument6 el valor comercial a $ 30 ddlares el

metro cuadrado de tierra.

Michel Achi, actual alcalde del canton, expresa “Este incremento se produce porque

se han realizado ajustes en los impuestos prediales”.!

El incremento de construccion de viviendas empezo6 hace mas de dos afios. Segun el
departamento de Urbanismo del Municipio de Playas, en el afio 2011, cada semana
se facturaban diez permisos de construccion, que incluian casas, lotizaciones,

urbanizaciones e infraestructura hotelera.

11 “Playas crece hacia la via Data con cuatro proyectos”, EL TELEGRAFO, noticias, Guayaquil, 13

de agosto de 2011, http://www.telegrafo.com.ec
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Las urbanizaciones ubicadas en Playas cuentan con cerramiento perimetral, area
social (piscinas, parques, canchas), parqueos Yy seguridad privada y los precios de las
casas van desde 38,000 hasta los 98,000 dolares. Ademas venden solo solares frente
al mar desde $11,000.

En Playas, existen muchos proyectos inmobiliarios que se pueden considerar

competencia de nuestro proyecto.

Se considera que con la Lotizacion “El Sol” se estd ofreciendo una opcion mas
econdmica y llamativa, lo cual favorece a la empresa ya que presenta algunas de

estas caracteristicas.

En consecuencia, el presente trabajo busca financiar viviendas para los clientes de la
Lotizacion “El Sol”, las mismas que pueden ser villas de una planta, economicas,

con exclusivos disefios adecuados al ambiente y preferencias de los compradores.

2.6.  Andlisis de los aspectos politicos referentes al financiamiento

Se considera la tasa del banco central para los préstamos referentes al sector de la
vivienda en el caso que la banca ecuatoriana otorgue el crédito, si este es obtenido a
través de un grupo inversor se sujetara a los porcentajes establecidos por estos.
Todas estas tasas estan sujetas a los cambios que determinan la supervivencia de

bancos.

La venta se realizara con la moneda actual que maneja el pais, en existir un cambio

de la misma dicha deuda sera llevado a un proceso de convertibilidad.

A pesar de que la inversion extranjera para este sector se vea afectada directamente
por regulaciones politicas la Lotizacion “El Sol” puede llegar a tomar la decision de
incluirse bajo la figura de un fideicomiso mercantil garantizando su existencia y

cumpliendo la confianza depositada de parte del cliente.
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Una de las mayores afectaciones que podria presentarse seria el hecho que un

organismo excepcional solicite la expropiacion de los terrenos para fines propios.

2.7. Ventajas y Desventajas del financiamiento

Ventajas

»  Facilidad de pago.

»  Tasas de interés bajas y fijas.

»  Mudiltiple opciones de financiamiento.

»  Brinda la oportunidad de gestionar un proyecto inmobiliario.

Desventajas

»  El deudor corre el riesgo de perder el bien.
»  Siexistiese atraso en las cuotas el cliente pagara intereses de mora.

»  El periodo del financiamiento es corto, siendo una deuda a corto plazo.

2.8. Definiciones basicas de Estados e Indicadores Financieros, TIR, VAN,
Tasa Nominal

2.8.1. Estados Financieros

Los estados financieros son documentos o informes que permiten conocer toda la
situacion econdmica y financiera obtenida en las actividades de la empresa a través

de un periodo determinado.

Como indica Roberto Macias Pineda, el analisis de los estados financieros es
un estudio de las relaciones que existen entre los diversos elementos de un
negocio, manifestados por un conjunto de estados contables pertenecientes a

un mismo ejercicio y de la tendencia de esos elementos, mostradas en una serie
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de estados financieros correspondientes a varios estados sucesivos, (MACIAS
PINEDA, Roberto, 1979).

El objetivo de los estados financieros es suministrar informacion resumida de una
empresa sobre el patrimonio a una fecha y su evolucion econdmica y financiera que

ayudaran a la toma de decisiones.

Los principales estados financieros son:

» Estado de Situacion Financiera.- Es un documento contable que informa la
situacion patrimonial, econdmica y financiera de una empresa a una fecha

determinada.

» Estado de Resultados Integrales.- Es un documento que provee informacion

de las causas que generaron los resultados correspondiente al ejercicio.

»Estado de Flujo de Efectivo.- Presenta un resumen de actividades de
financiacion e inversion de la entidad mediante la exposicion de las causas de

la variacién de los fondos durante el periodo considerado.

»Estado de Cambio en el Patrimonio Neto.- Informa la combinacion del
patrimonio neto y las causas de los cambios ocurridos durante los periodos

presentados en los rubros que la forman.

2.8.2. Indicadores Financieros

Los indicadores financieros o razones financieras permiten interpretar y evaluar el
desempefio financiero y economico de una empresa. A través de estos indicadores se
puede realizar el andlisis financiero, ya que estos reflejan la situacion actual o pasado

de una organizacion. Ver anexo 1.

Indicadores o Razones financieras:
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» Razones de Liquidez.- Indican el grado de liquidez que posee la empresa y
a su vez que sea utilizado para poder solventar con sus obligaciones a corto
plazo.

» Razones de Endeudamiento.- Mide el grado de participacién del dinero de
terceros dentro de la empresa y evalla la capacidad que tiene la empresa

para asumir las deudas con sus pasivos.

» Razones de Rentabilidad y Eficiencia.- Estas razones permiten evaluar las
ganancias que adquiere la empresa ya sea a través de las ventas, activos o
capital aportado de los socios.

» Razones de Operacion o Actividad.- Sirve para analizar la eficiencia con

la cual la empresa utiliza sus activos.

2.8.3. Tasa Interna de Retorno (TIR)

La tasa interna de retorno es aquella tasa de interés que hace que el VAN sea igual a
cero, que se utiliza para evaluar si la rentabilidad de un proyecto es viable. (SAPAG
CHAIN, Nassir y SAPAG CHAIN,2007 )

Tabla 2.6 Calculo de la TIR en Excel

A B C ' D E - G
Costo inicial de la inversion
4 Periodos 0 1 2 3 4
. Flujo de Caja - 2362 10,00 10,00 10,00 10,00
6 TIR =TIR(C5:G5)|
7 TIR 24,99% I Ingresos Netos

Elaborado por: Los autores

2.8.4. Valor Actual Neto (VAN)

El valor actual neto debe aceptarse si el proyecto es igual o superior a cero, donde el
VAN es la diferencia entre todos sus ingresos y egresos expresados en moneda
actual. (SAPAG CHAIN, Nassir y SAPAG CHAIN, 2007)
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Tabla 2.7 Célculo del VAN en Excel

F-% B & B E F & 5
C.UStU inicial de la inversiéan
a Tasa Mercado 10%
4 Periodos 0 1 2 3 4
5 Flujo de Caja - 23,62 10,00 10,00 10,00 10,00
o VAN =VNA(C3;D5:G5)+C5| ,
0 VAN 8,08 ]' Ingresos Netos

Elaborado por: Los autores

2.8.5. Tasa Nominal

Es el porcentaje que se agregara al capital cedido como remuneracién por un tiempo
determinado (no necesariamente un afio). Se trata de un valor de referencia utilizado
en las operaciones financieras que suele ser fijado por las autoridades para regular
los préstamos y depositos. Esta es igual a la tasa de interés por periodo multiplicada

por el nimero de periodos.

2.9. Alternativas de financiamiento para el sector habitacional de los clientes
de la Lotizacion “EL SOL” en playas

Al momento de adquirir la vivienda hay que tomar en cuenta de que el cliente debe
saber con cuanto dinero dispone para comprarla y el crédito que le podria otorgar

una institucion financiera.

Asi mismo el cliente debe saber las caracteristicas de la vivienda como ubicacion y
las dimensiones, ya que debe tomar en cuenta que un plan habitacional cerca de una
playa resulta un lujo para la gran mayoria de personas. La lotizacion “El Sol”
representa una opcion para los consumidores de clase media, quienes puedan acceder

a financiamientos para construir una casa. De esta manera nuestro mercado objetivo
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se amplia a personas cuyo nivel economico no resultasen con las facilidades para

obtener una vivienda.

Se pretende analizar la forma correcta del financiamiento para los clientes que han

adquirido solares en la lotizacion.

Sin duda para la creacion de un proyecto lo mas importante es la forma de
financiarlos, para lo cual se deben analizar las fuentes de financiamiento y el impacto

que este tendria en la aplicacion del mismo.

Las principales fuentes de financiamiento para obtener un crédito para la

construccién de una vivienda son:

1.El sistema financiero o préstamos que se dividen en: créditos publicos y

privados.
2.El sistema de cuenta programada.

3.El crédito directo a través del capital propio de los clientes.

2.9.1. Préstamos

El financiamiento para el sector habitacional mediante los préstamos se dividen en:

créditos publicos y privados.

Para acceder a un crédito para construccion de viviendas por medio de una
institucion bancaria, cooperativas de ahorro y crédito se requiere cumplir con una
serie de requisitos, motivo por el cual las personas no alcanzan a conseguirlo, a

continuacion se presenta las instituciones que mas posibilidades ofrecen.
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» Sector privado

1) Instituciones Bancarias

Lograr un crédito hipotecario a través de una institucion bancaria privada implica

una serie de requisitos que el cliente necesita poseer.

a)Banco del Pacifico

Producto

Construye con el Pacifico
« Financia la construccion de viviendas realizada por constructores
« Disponible para clientes y no clientes del Banco del Pacifico.

« Tres meses de gracia para inicio de pago de dividendos (es opcional y aplica
para créditos con plazo de hasta 12 afios).

« El cliente contara con una sola tabla de amortizacion, por el monto total del
crédito otorgado.

Plazos (incluido el periodo de construccion que serd maximo 1 afio):

Para construccion nueva: Hasta 12 afios (edad minima 25 afios)

Para Terminacion y Ampliacion de vivienda: Hasta 5 afios.*2

Tasa de interés

Tasa de interés fija durante el primer afio, desde el 9,5% cuando el cliente contribuye

con el terreno.

12 Banco del Pacifico, créditos, para personas, Créditos hipotecarios, construye con el pacifico,
www.bancodelpacifico.com


http://www.bancodelpacifico.com/
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Tabla 4.1 Tasa de interés del Banco Pacifico

% de Financiamiento del banco | Tasa nominal

0.01% - 50.00% 9.50%
50.01% - 60.00% 9.75%
60.01% - 70.00% 10.00%

Fuente: Banco Pacifico

Monto de crédito

Financiamiento de proyectos de construccion nuevos: desde $30,000 para proyectos
ubicados en Guayaquil y Quito, o sectores de alta plusvalia de cantones o parroquias
aledafias y desde $25,000 (resto de ciudades).

Financiamiento de hasta el 70% del proyecto de construccién cuando el cliente

aporta el terreno.
b) Banco Internacional
Producto
Construccion
¢ Financia la construccion de tu propia casa.
e Desembolsos periddicos en funcion del avance de la obra.

e Terminada la obra, financiamiento hasta 15 afios plazo.*®

Tasa de interés

Tasa de interés efectiva maxima de 11,33% anual.

13 Banco Internacional, banca de personas, créditos, Créditos hipotecarios,
www.bancointernacional.com.ec



50

Monto de crédito
Monto financiado hasta $100.000.

Financia hasta el 70% del valor del proyecto.

¢) Banco del Pichincha
Producto
Crédito habitar construccion

« Durante la construccion, el plazo de crédito es hasta 12 meses contados a

partir del primer desembolso.
« Una vez terminada la casa, el plazo de crédito es desde 3 a 20 afios.'*
Tasa de interés
La tasa de interés es reajustable. Tasa variable de 10,75%.
Monto de crédito

El monto para la construccion de la vivienda (1 afio plazo méaximo) es de hasta el

80% del costo o presupuesto de la construccion.

El monto minimo de crédito es de $15,000 y el monto maximo es de$120,000.

d) Banco del Austro
Producto
Credivivienda

« Crédito para compra de vivienda nueva o usada, construccion, ampliacion y

terminacion.

« Financiamiento de los seguros.

14 Banco Pichincha, banca personas, créditos, vivienda/construccién, Crédito habitar
construccion,www.pichincha.com
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« Plazo de 3 a 10 afios (3-120 meses).*®

Tasa de interés

Tasa de interés de acuerdo al tablero vigente y reajustable, en el periodo de la
semana del 29 de abril al 5 de mayo del 2013 es del 10,78%.

Monto de crédito
Financiamiento hasta US$ 150,000.

Financiamiento de hasta el 70% del avallo de realizacion de la vivienda nueva o

usada.

2)Cooperativas de Ahorro y crédito
a)“29 DE OCTUBRE” LTDA.

Producto

e EI destino del crédito de la vivienda es para adquisicidn, construccion,

reparacion, remodelaciéon y mejoramiento de vivienda.

e Plazo de acuerdo al BEV (Banco Ecuatoriano de la Vivienda) es de: 180

meses.

e Fondos Propios: 72 meses

e Multisectorial CFN: 180 meses.1®

15 Banco del Austro, personas, crédito, vivienda, caracteristicas, www.bancodelaustro.com

16 Cooperativa de Ahorro y Crédito 29 de octubre, productos, créditos de viviendas,
https://www.29deoctubre.fin.ec
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Tasa de interés

La tasa de interés de acuerdo al BEV (Banco Ecuatoriano de la Vivienda) es de:
10.6%.

Fondos Propios: 10.6%.
Multisectorial CFN: 10.31%.

Monto de crédito

El monto maximo segun el BEV (Banco Ecuatoriano de la Vivienda) es de: 42,000
USD.

Fondos Propios: 50,000 USD.

Multisectorial CFN: 100,000 USD.

b) Cooperativa 15 de Abril
Producto

o El crédito es accedido a las personas naturales para la adquisicion,
construccién, reparacion, remodelacion y mejoramiento de la vivienda

propia.
e El plazo maximo es de 15 afios?’.
Tasa de interés

La tasa de interés interna es del 10%, y la externa es del 10,50%.

Monto de crédito

El monto maximo es de 42,000 USD.

17" Cooperativa de Ahorro y Crédito 15 de abril, productos y servicios, créditos,

http://www.coop15abril.fin.ec/
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3)Sistema de cuenta programada
a)Casaplan S.A.
Producto

e Conformacién de grupos de personas que se inscriben en planes con la

finalidad de adquirir una vivienda.

o El plazo es de 96 meses con cuotas fijas desde $123 ddlares mensuales sin

entrada y sin garante.
e Permite comprar, construir, remodelar o ampliar la vivienda.'8
Monto de crédito

Los montos de los planes van desde los $ 10,000 hasta $ 80,000 d6lares.

» Sector publico

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)
Producto

Construccion de vivienda

e Aplican al crédito los afiliados al IESS con las 12 ultimas aportaciones

consecutivas.
e Plazo méaximo 25 afios (edad maxima del asegurado 75 afios).
e Precalificacion automatica en linea.
Tasa de interés

Crédito de construccion al interés méas bajo del mercado. La tasa de interés que se

otorga para los préstamos hipotecarios, fluctia de acuerdo con el plazo, entre el

18 Casa Plan, cuenta programada, http://www.motorplan-ecu.com
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7,90% y 8,69%, tomando como referencia la tasa activa efectiva referencial del

segmento de vivienda publicada por el Banco Central del Ecuador.

Monto de crédito

Si el valor del presupuesto de construccién es menor o igual a USD
125.000 podra financiarse el 100% hasta USD 100.000; si es superior a
USD 125.000, el Biess financiara el 80% del costo total de dicho

presupuesto y la diferencia debera ser cubierta por el solicitante.
El Biess financiara solo costos directos.

Se debe tomar en cuenta que la gracia es solo para el capital, los intereses
generados en la etapa de construccion desde el primer desembolso hasta el

primer pago seran cobrados prorrateadamente en la tabla de amortizacion.
19

2.9.2. Capital Propio

El financiamiento para el sector habitacional por medio del capital propio, podra

tomar sus propios recursos econdémicos para financiar las viviendas. Los clientes

decidiran cuales son sus posibilidades para obtener una casa de mayor o menor valor,

que los precios sean flexible y se ajusten a la capacidad de cada uno.

Aspectos Relevantes de LEIZ S.A.

2.10. Descripcion de la Empresa

2.10.1. Razon Social de la Empresa

La razdn social de la compafiia es LEIZ S.A.

1% INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL, Banco del IESS, Préstamos

hipotecarios, http://www.biess.fin.ec



55

2.10.2. Ubicacion de la Empresa

La direccion principal de LEIZ S.A., segin consta en el Registro Unico de
Contribuyentes (RUC), es en la ciudad de Guayaquil, en la ciudadela Mapasingue
Oeste avenida cuarta niUmero 310 manzana 12-D, a tres cuadras del centro comercial
“Los Robles”.

Sin embargo, la empresa desde que inici0 sus actividades comerciales y hasta la
actualidad esta situada en las instalaciones de los galpones del Gobierno Provincial
del Guayas en el edificio del Sindicato General de Obreros, que se encuentra ubicada
al norte de la ciudad de Guayaquil, en la ciudadela Atarazana en la Av. Pedro
Menendez Gilbert y Av. Carlos Luis Plaza Dafiin, frente Autolasa.

La empresa esta ubicada en estas instalaciones debido a que el fundador del
proyecto, es trabajador de esta institucion y en el afio 2008 pertenecia a la directiva
del Sindicato General de Obreros del Gobierno Provincial del Guayas con el cargo
de secretario de actas y comunicaciones, ademas, en aquel periodo la empresa
comenzo sus labores con la venta de los solares a los trabajadores de esta institucion.

Por estos motivos, €l, solicitd al secretario general para que le faciliten una oficina.

llustracion 2.1Croquis de ubicacion de LEIZ S.A.

| [PASO A DESNIVEL
PARADA LA
ATARAZANA AUTOLASA
AV. C. PLAZA DARIN — :

LEIZ S.A.

GALPONES

DEL G.P.D.G.
EDIFICIO DEL
SINDICATO GENERAL
DE OBREROS

PEDRO MENENDEZ GILBERT

Elaborado: Por los Autores
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2.10.3. Misidn de la Empresa

La misién de la empresa es:

“Ofrecer a nuestros clientes viviendas con los mejores estandares de calidad,
excelente arquitectura y disefios ecologicos, modificando el enfoque de la
urbanizacion tradicional, logrando asi superar sus expectativas y cubrir sus

necesidades”.*°

2.10.4. Vision de la Empresa

La visién de la empresa es:

“Ser una empresa lider en el desarrollo y construcciones, para cubrir necesidades
habitacionales a nuestros clientes con disefios ecoldgicos y eco confortabilidad en
cada una de sus viviendas, respetando el medio ambiente y creando en espacios

poco comunes las mejores dreas verdes”.*

2.11. Antecedentes de la empresa

Inmobiliaria LEIZ S.A es una empresa que desarrolla sus actividades en la ciudad de
Guayaquil, dedicada a la construccién, desarrollos de proyectos inmobiliarios,

compra y venta de terrenos.

Los solares que vende la empresa estan ubicados en el canton Playas, en este canton
existe la Unica playa de la ciudad de Guayaquil, considerada la zona de mayor

plusvalia y esta situado al suroeste de la provincia del Guayas.

Los precios de los solares son accesibles y con financiamiento directo, con las

siguientes caracteristicas:

>  Terrenos de 250 m? construibles.
»  Cerramiento perimetral.

20| E1Z S.A., MISION DE LA COMPANIA
21 EIZ S.A., VISION DE LA COMPANIA
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»  Vias de acceso.

»  Servicio de guardiania las 24 horas del dia de lunes a domingo.

2.11.1. Origen e Historia

LEIZ S.A. es una empresa guayaquilefia, constituida el 11 de junio del afio 2007,
identificada con el nombre comercial de INMOBILIARIA LEIZ S.A.,fundada por el
Ing. Lindthon E. Iparrefio Zaruma, y el Ing. Freddy Soccola representante legal y

presidente de la compafiia respectivamente.

Es una empresa dedicada a la construccion y desarrollo de proyectos inmobiliarios,
asi también como compra, venta y alquiler de bienes inmuebles. Realiza
construcciones con guadia como: Casas prefabricadas y de concreto, cabafias,

puentes, gazebo, etc.

Esta empresa fue creada con el objetivo de desarrollar un proyecto inmobiliario y de
Ilevar de una manera ordenada los registros de cada uno de los clientes para asi crear

seriedad en la compra y venta de los terrenos.

La inmobiliaria inicia su primera actividad en el afio 2008, con la compra de un
macro lote de 15 hectareas en el canton de General José de Villamil “Playas”, para
realizar un proyecto inmobiliario y vender los solares, el mismo que se denominé

como lotizacién “EL SOL”.

lustracion 2.2 Compra del macrolote

Fuente: LEIZ S.A.
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Los clientes al momento de la compra, firmaron un contrato de promesa de
compraventa con la inmobiliaria por un plazo de doce meses contados a partir de la

suscripcion de la venta.

El presidente de la compafiia acuerda con la persona que da en venta el macro lote
de 15 hectéareas, que los solares serian cancelados a medida que realicen los clientes
sus abonos. Con la adquisicion de estos solares se pretende dar vida a terrenos que

por muchos afios estaban deshabitados.

A principios, el gestor del proyecto solo pretendia vender solares, pero luego decidio
que podia hacer algo mejor para beneficio de sus clientes, hacerlo a manera de una
urbanizacion privada, con cerramiento perimetral y guardiania, para crear seguridad

y gque no invadan los solares.

En abril del afio 2008, empieza la recaudacion de los haberes totales concernientes a:

Solar, cerramiento perimetral y limpieza.

llustracion 2.3 Medicion de los terrenos

Fuente: LEIZ S.A.

En noviembre del mismo afio se realizo6 el primer abono a la sefiora que dio en venta
los terrenos a LEIZ S.A. e inmediatamente se procedio hacer la primera escritura de

compraventa a nombre de LEIZ S.A.

Es asi como a fines del mes de diciembre del afio 2008, se inici6 la construccion del

cerramiento perimetral con los abonos que habian cancelado los clientes.
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llustracion 2.4 Construccion del cerramiento

— ——

Fuente: LEIZ S.A.

llustracién 2.5 Levantamiento de paredes del cerramiento

Fuente: LEIZ S.A.

En el afio 2009, LEIZ S.A. realiza la compra de una planta de fabricar blogues, una
mezcladora y una concretera con la finalidad de terminar de construir el cerramiento
perimetral de la futura urbanizacién. Asi mismo en junio de este afio se inicia la
construccién de una villa modelo de concreto y una vivienda ecol6gica con el
propdsito de que los clientes se animen a construir sus viviendas, pero la compafiia

no tenia los recursos econdmicos necesarios para poder concluir la vivienda.

A partir del afio 2010 se empezé a cobrar topografia y escrituras generales debido a
que en esa fecha se inici6 dichas actividades del macrolote. Es ahi cuando la empresa
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comienza a tener serios problemas con los clientes, ya que ellos no se veian en la

obligacion de cumplir con los pagos aun firmando un contrato de compra venta.

Esta serie de problemas se debe a que el vendedor y al mismo tiempo representante
legal de la empresa no tenia la experiencia suficiente para poder llevar a cabo el
proyecto, ademas trabajo de manera individual y no contaba con el respaldo y apoyo

de una figura legal.

En este mismo afo, el presidente de la empresa propone mediante asamblea general
ordinaria, que cada cliente debe aportar una cuota de $5 ddlares mensuales por
concepto de: contratar un guardian para que cuide los solares debido a que hay
muchas invasiones y por gastos administrativos. Por resolucién unanime en la
asamblea de los clientes de los solares de la lotizacion “EL Sol”, aprobaron la
mocion y se aumenta un nuevo rubro gque correspondia a los gastos administrativos,

en el cual estaban incluidos los gastos de guardiania del afio 20009.

Para el siguiente afio 2011 las complicaciones en las cuentas por cobrar a los clientes
que trabajaban en el Gobierno Provincial del Guayas se terminaron, ya que, llegaron

a un acuerdo para que se les realice el descuento por medio del rol de pagos.

Al mismo tiempo, las dificultades con los clientes que no eran trabajadores de la
institucion seguian, por la falta de organizacién por parte del presidente de la
Inmobiliaria, originado por no elaborar bien el presupuesto de los haberes totales, lo
cual causé un desorden en las cuentas por cobrar y cuentas por pagar de la empresa.
Esto ocasiond que los clientes se desmotivaran en la continuidad del proyecto de la

lotizacion y que la obra no se culminara en el afio acordado.

LEIZ S.A., en junio del afio 2011, logro cancelar al Municipio de Playas los
impuestos prediales del afio 2010 y 2011, dichos valores se sumaron a los otros
rubros para cobrar a los clientes. Esta gestion hizo que los clientes se estimularan

para seguir cancelando los valores pendientes.
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En el afio 2012, la empresa fue mejorando la cartera de cuentas por cobrar, de esta
manera consiguio seguir en la construccion del cerramiento. En ese mismo afio, la
directiva de los propietarios de la lotizacion, consider6 que debian hacer algo mejor
para beneficio de todos, y este era el de rellenar las calles de todos los solares. Los
demas clientes estuvieron de acuerdo e inmediatamente se inicia al cobro de dicho

trabajo acordado.

En la actualidad LEIZ S.A. dispone de 61 solares para la venta. El precio actual de
los solares es de $3,500.00 délares de contado, porque se ha tomado como referencia
el avalu6 municipal. También ha seguido haciendo los cobros de dichos haberes
pendientes, con mucho esfuerzo y enfrentando muchos retos y a la vez entregando
escrituras individuales a los clientes que estén al dia con todos sus haberes, e
inmediatamente ellos puedan construir sus viviendas; sin embargo, existe un grupo

de clientes a los que la empresa no ha podido cobrar las deudas.

2.11.2. Ubicacién de la Lotizacion “El Sol”

Este proyecto se ha venido realizando en el canton General Villamil Playas, situado
al suroeste de la provincia del Guayas, especificamente en el kildbmetro 90 via
Progreso-Playas, frente a la ciudadela 25 de julio y atras de la lotizacion “Las
Brisas”, ubicada en la entrada al cantdn Playas, ingresando por el Control de la

Comision de Transito del Guayas a 1 km de la carretera principal Progreso — Playas.

llustracion 2.6 Croquis de ubicacion de la lotizacién “El Sol”

INMOBILIARIA
LEIZITAT

LOTIZACION
“EL S o L
2
* 2
F :
1 1 9
= 1 3
Lot. Las :
Bri
3 E risas -
5 £ — -  ammb Jubilades El
e Arbolite
; Hostal
g C.T.G. El Rio
PLAYAS

Elaborado por: Autores
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Area del terreno

La empresa adquirié un total de 15 hectareas y estd dentro de un macrolote de los

cuales tiene 331 solares.

lustracion 2.7Area de la lotizacién “El Sol”

Fuente: LEIZ S.A. (2012)
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lustracion 2.8 Area de la lotizacion “El Sol”

LOT. EL SOL

A

Fuente: Google earth (2012)

2.11.3. Base Legal

La compaiiia LEIZ S.A., es una sociedad andnima, constituida por dos accionistas.
Segun nombramiento de LEIZ S.A.:

“La junta general de accionistas de LEIZ S.A. resolvio en sesion celebrada el dia 13
de junio del 2007, designar al Sr. Ing. Lindthon E. Iparrefio Zaruma PRESIDENTE
y al Sr. Freddy Geovanny Socola Sanchez GERENTE GENERAL de la compafiia,
por el lapso de cinco afios, con capacidad para ejercer individualmente la

representacion legal, judicial y extrajudicial ”.??

Hasta la actualidad sus principales accionistas siguen siendo los sefiores antes

mencionados.

2| E1Z S.A., NOMBRAMIENTO DE LA COMPANIA LEIZ S.A.
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Fecha de Otorgamiento de la Escritura Publica de constitucion e inscripcion en

el Registro Mercantil.

Como consta en la escritura publica de constitucion que se le otorgd el 18 de mayo
del 2007, ante el notario vigesimo primero del canton Guayaquil, el Dr. Marcos Diaz

Casquete fue inscrito en el registro mercantil el 11 de junio del 2007.

Objeto Social
En la constitucion de la compafiia en la:

“CLAUSULA SEGUNDA; Articulo segundo: del objeto, numeral seis.- La compafia
tendra por objeto dedicarse a comprar, vender terrenos, construir, vender
materiales de construccion y toda clase de productos para la infraestructura de

viviendas, vender productos comestibles o viveres "%,
Capital Suscrito, Pagado y Numero de Acciones

El Capital Social de la compafiia se divide en: Capital autorizado, suscrito y pagado.
El capital autorizado de la compafiia es de $1600.00 ddlares de los Estados Unidos
de América.

Segun escritura publica de constitucion de LEIZ S.A.:

“CLAUSULA TERCERA: DECLARACIONES: Los accionistas fundadores declaran
de modo expreso que han suscrito un total de ochocientas acciones ordinarias,
nominativas y divisibles, de un valor nominal de un délar de los Estados Unidos de
América cada una, de manera que el capital suscrito es de ochocientos00/100
dblares de los estados unidos de América, el mismo que ha sido pagado en el

veinticinco por ciento del valor de cada una de las acciones emitidas y suscritas”.?*

El Ing. Lindthon Iparrefio Zaruma es propietario de setecientas noventa y nueve
acciones ordinarias y nominativas de un délar cada una, numeradas de la N° 001 a la

799, y se encuentran pagados en el veinticinco por ciento de su valor nominal, con

BLEIZ S.A., ESCRITURA DE CONSTITUCION DE LA COMPANIA ANONIMA LEIZ S.A., pag. 3

2 E1Z S.A., ESCRITURA DE CONSTITUCION DE LA COMPANIA ANONIMA LEIZ S.A., pag. 17
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un monto total de $199.75 ddlares de los Estados Unidos de América. Y él sr. Freddy
Geovanny Socola Sanchez ha suscrito una accion ordinaria y nominativa de un dolar
cada una, numerada con el N° 800, las mismas que se encuentran pagadas en el
veinticinco por ciento de su valor nominal, con un monto total de $0.25 centavos de

dolares de los Estados Unidos de América.

Por lo que el capital pagado asciende a la suma de $200.00 délares de los Estados

Unidos de América.

2.12. Andlisis de los aspectos e impactos a nivel social y medio-ambiental del
proyecto lotizacion “El Sol”

Lotizacion “El Sol”, esta dentro de un macrolote conformado por 331 solares. Tiene
una cartera de 205 clientes, de los cuales estadn vendidos 270 solares, ademas cuenta
con 8 é&reas verdes que a futuro se tiene proyectado hacer parques sociales y
deportivos, ademas tiene un medidor de agua potable para la casa modelo donde vive
el guardian, vias de acceso y cerramiento perimetral que estan construyendo. Los
solares tienen un area de 250 m? cada uno, lo cual hacen un total de 83.250 metros
cuadrados en donde se tiene proyectado construir las viviendas.

Actualmente el canton Playas Villamil ain carece de red de alcantarillado publico,
todavia tienen que construir pozos sépticos. La energia eléctrica es proporcionada
por la Corporacion Nacional de Electricidad Sede Playas y los desechos so6lidos son
recogidos por los vehiculos de recoleccion de basura del Gobierno Municipal de
Playas. Esta en proyecto el plan de reciclaje y separacion en fuente de la basura, que
es auspiciado por el Ministerio del Ambiente.

2.12.1. Analisis de los aspectos e impactos a nivel social

De acuerdo al estudio realizado se indico los aspectos e impactos socioecondémicos

positivos que contribuyen a mejorar el entorno habitacional de la lotizacion.
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Tabla 2.8 Aspectos e impactos socio-econémicos

NIVEL SOCIO-ECONOMICO

ACTIVIDADES IMPACTO POSITIVO

Oportunidad de empleo para los habitantes del
Genera fuentes de trabajo sector.

Se puede realizar intercambio por medio del
comercio: ya sea comedores, talleres de carpinterias,
Mejora las oportunidades de negocio  |tiendas de abastos, etc.

Incrementa la actividad econdmica por la compra de
Mejora la economia del sector materiales para la construccion de la obra.

Aumenta las posibilidades de adquirir {La comunidad se beneficiara de viviendas con un
una mejor vivienda desarrrollo urbanistico ordenado.

Al presentar desarrollo la zona, el valor de los solares
Aumento de plusvalia aumentaria de precio.

Aumenta |a dindmica socioecondmica de la poblacidn
por |a presencia de visitantes y posibles

Crecimiento dinamico del sector oportunidades de negocios

Elaborado por: Los autores

En el andlisis de los impactos positivos causados por el proyecto, se obtendra
beneficios para los clientes de la lotizacion y para la poblacion en general. Los

impactos que contribuiran a este cambio son:

» Generar fuentes de trabajo para a los albafiiles que habitan en la poblacion.

» Aumentaria la plusvalia de los solares.
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2.12.2. Andlisis de los aspectos e impactos a nivel medioambiental

Aspectos a nivel medio ambiental

De acuerdo a las caracteristicas antes mencionadas se mostro los principales
impactos ambientales negativos que se generaran durante la construccion de la

lotizacion.

Para llevar a cabo el proyecto las alteraciones negativas en el medio ambiente no
afectarian significativamente, ya que, las actividades positivas tienen mayor grado.
Sin embargo, son algunos los impactos negativos que pueden afectar a la flora,
fauna, suelo, aire y agua, pero existen medidas mitigables para la disminucion de los

recursos naturales.

Medidas mitigadoras

» Elaborar normas de control para el adecuado deposito de los desechos

sélidos.

» Implementar un plan de concientizacion para los operadores que manejan las

maquinarias con el fin de que no generen ruido innecesario.

» El contratista encargado de la obra, debera vigilar que las maquinarias que
realicen la nivelacién, compactacién y limpieza de los terrenos sean las

necesarias para no afectar el medio ambiente.

» Prohibir productos quimicos que afecten la naturaleza, y en el caso de resultar

imprescindible debera estar a cargo por el responsable técnico de la obra.

» La inmobiliaria como normas de construccién cada vivienda debera plantar 2

arboles estos pueden ser ornamentales o frutales.
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Tabla 2.9 Aspectos e impactos medio-ambiental

NIVEL MEDIO-AMBIENTAL

ACTIVIDADES IMPACTO NEGATIVO

*Afecta a los componentes del suelo en el medio natural por la
utilizacion de magquinaria pesada.
*Contaminacion del sueloy el aire con combustible y aceites

Nivelacion de los terenos derramados por las maquinarias.
*Incremento de |3 erosion del suelo.
Compactacion del suelo *Disminuye |a capacidad de germinacion.

*5e produce polvo por las magquinarias pesadas.
*Destruye a la flora.

Limpieza de los terrenos *Auyenta la fauna.
*Genera ruide por las maquinarias pesadas.
Relleno de las Calles *Derrame de gases contaminantes por |as magquinarias.

*Modifica el paisaje por el tendido eléctrico.
*Alejamiento de |a fauna por el ruido eriginado por los encargados
Postacion de luz, tendido electrico |del tendido eléctrico.

*Alteracion de |a fauna por instalacion de tuberias y acometidas.
Instalacion de sistema deagua  |*Contaminacion del suelo.

potable y de aguas servidas *Eliminacion de desechos por excavacion.
Generacion de ruido por *Alejamiento de la fauna.
magquinarias y equipos *(ausa molestia a las familias que viven cerca del predio.

*Contaminacion en el medio ambiente por los desechos solidos
Generacion de desechos solidos  |arrojados por los habitantes, visitantes.

*Alteracion de ruido por maquinaria (mezcladora, taladros, etc).
Construccion del cerramiento *Desechos solidos arrojados por el personal de la construccion.

*Aumento de transito de vehiculos para el transporte de materiales.
*Genera ruido por el transporte de vehiculos pesados.
Transporte de materiales *Contaminacion en el aire por el combustible de vehiculos pesadaos.

Elaborado por: Los autores

2.13. Descripcion de las actividades comerciales de la empresa

LEIZ S.A. en el momento que comenzo a vender sus solares gozé de una ventaja
comercial, tenia sus clientes fijos y estos fueron los comparieros de trabajo del

fundador del proyecto. Fue con ellos que hizo la principal gestiébn comercial y
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también con los empleados de Gobierno Provincial. De esta manera los clientes
hicieron conocer los predios mediante una estrategia de marketing boca a boca a sus

familiares y amigos.

En el afio 2008, inici6 sus actividades con la venta de los solares a crédito,
ofreciendo precios econdémicos y con facilidades de pago. Formé dos grupos

Ilamados programa 1 y programa 2.

El programa 1, se referia a vender los terrenos a los trabajadores del Gobierno
Provincial del Guayas, a un precio de un délar el metro cuadrado, mas los gastos de
cerramiento y demas rubros, sumando un total de $1,200.00 (mil doscientos ddlares
americanos) cada solar con el fin de que ellos se beneficien. ElI programa 2, en
cambio se trataba para las personas que no trabajaban en la institucion, lo cual los
terrenos valian dos dolares el metro cuadrado, mas los demas rubros, sumando un

total de $1,500.00 (mil quinientos ddlares americanos) cada solar.

2.14. Analisis de Mercadeo de LEIZ S.A.

LEIZ S.A no ha tenido una estrategia de marketing fija, su marketing lo hacen sus

mismos clientes por referencias.

2.14.1. Analisis de Marketing Mix

Producto

La empresa ofrece a sus clientes los siguientes productos:
o Dispone de 61 solares de 250 metros cuadrados para la venta.

o Construccion de casas de concreto y mixtas.
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Precio

Actualmente el precio del solar se le aplica mas del 100% como incremento, debido
al avaluo en el municipio del cantén Playas que es de 2,812.50 (Dos mil ochocientos

doce con 50/100 dolares americanos) y a las mejoras que se han realizado dentro de

la lotizacion.
Tabla 2.10 Precio de un solar de 250 metros cuadrados
SOLARES DE [10X25)=250 METROS CUADRADOS
PRECIO DE VENTA FINANCAMIENTO
CLENTES ] SALDO
CONTADO | CREDITO CUQTAS
PLAZO
ENTRADA | MENSUALES
TRABAJADORES DEL GOBIERNO A 18 MESES DESCONTADOS
$ 350000/5 400000({S 50000 19444
PROVINCIAL DEL GUAYAS POR MEDIO DEL ROL
PARTICULARES S 350000|S 4.00000!S 1.000,00 250,00 HASTA 12 MESES

Fuente: LEIZ S.A. (2012)

o De acuerdo a la tabla anterior en los precios de los solares para trabajadores del
G.P.D.G. y otros se incluyen cerramiento, limpieza, topografia y relleno de calles
con crédito directo.

o El precio de la vivienda esta en funcion de la capacidad de cada cliente.

Plaza

La empresa vende sus solares a los trabajadores del Gobierno Provincial del Guayas,
a los familiares y amigos de ellos que viven dentro y fuera de la ciudad de
Guayaquil, como: Balzar, Duran, Canada y Espafia y a todos y todas aquellas que
deseen obtener un solar en la lotizacion sin distincion de clase social, aunque el
precio indica que la empresa oferta solares a un segmento de la poblacion con nivel

socioeconémico medio y medio bajo.
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Promocion

El presidente de la compafiia se destacé por hacer promociones de ventas
principalmente con sus compafieros de trabajo, al cual les ofrecié solares con precios
muy econdmicos. También se indago en la empresa, el tipo de publicidad por medio

de anuncios por internet.

2.14.2. FODA

En base al estudio realizado a la empresa, el analisis foda nos va a permitir conocer
la situacion actual del proyecto, y de esta manera obtener un diagnostico real para

tomar decisiones afines con los objetivos.

Fortalezas

» Amplios solares a 7 minutos del mar.

> Precios accesibles y el plazo para cancelarlo es de hasta 18 meses, lo cual
hay mucha facilidad para obtenerlo.

» Financiamiento directo para los clientes.

» Los clientes pueden construir sus viviendas a sus gustos y preferencias.

Oportunidades

> A mediados del afio 2014 se construira la nueva autopista que unira
Playas-Posorja.

> Al construirse la autopista la lotizacion tendra otro ingreso, lo cual hara
que se salga directamente de la lotizacién a la carretera principal, es decir

se facilitara el acceso para ingresar a los solares.

» La construccién de las viviendas y autopista generard plusvalia en los

solares de la lotizacion.
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> Facilidad en la adquisicion de una vivienda porque hay menos dificultad

para obtener créditos.
» Crecimiento de cartera de clientes de la compaiiia.

llustracién 2.9 Proyecto autopista Playas - Posorja

Autopista Playas - Posorja
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Fuente: Estudio Realizado por el Ministerio de Transportes y Obras Publicas
Debilidades

> Insuficiencia de un plan de marketing.

» Carencia de un sistema de cobranzas.

» Carencia de capital.

» Espacio insuficiente en las instalaciones que se encuentra actualmente la
empresa.
> Dificultad para llegar hasta donde estan los solares ya que no se

encuentran al pie de la carretera y esto puede ser incomodo para los
compradores.

> Falta de planificacion del proyecto.
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> No cuenta con el cerramiento terminado por falta de recursos, esto hace
que los clientes se desmotiven y no cancelen, de igual manera no sienten

seguridad para construir sus casas.

Amenazas

> Incremento en los precios de los materiales de construccion.

» Competencia con urbanizaciones que ofertan viviendas y solares de
iguales caracteristicas y mejor ubicacion.

> Que la obra de la autopista Playas-Posorja se tarde méas tiempo aun para
la construccion.

> Escaso interés de los clientes para invertir en la construccion de viviendas

en la “Lotizacion El Sol”.

» Alzaen las tasas de interés para la adquisicion de las viviendas.

2.15. Estructura organizacional de la empresa

2.15.1. Organigrama de la empresa

LEIZ S.A. es una empresa pequefia, actualmente quien esta al frente es el presidente,
y posee dos departamentos que son el de contabilidad y el departamento técnico. En
el de contabilidad hay un contador y una secretaria, y en el departamento técnico se

forma por un arquitecto, un guardian, un albafil y un ayudante.

Gréfico 2.35 Organigrama actual de LEIZ S.A.

1

|
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Fuente: LEIZ S.A. (2012)
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Descripcion de los puestos

Presidente

» Representante legal de la empresa.

» Planea el plan de trabajo.

» Responsable de que todo el personal cumpla con las tareas en la empresa.
» Administra los recursos financieros de la empresa.

> Controlar los avances de obra.

Contador

» Cumplir con las obligaciones mensuales y anuales de las entidades de control
(SRI, Municipio, Ministerio de Relaciones Laborales, Superintendencia de

Cias, IESS, Cuerpo de Bomberos, Ministerio de Salud).

Secretaria

» Encargada de las cobranzas de los clientes.
» Maneja informacion de los clientes.

» Controla la cuenta bancos.

» Control de la cartera de clientes.

» Registra operaciones diarias.

» Elabora comprobantes de egresos e ingresos.
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» Convoca a las reuniones con los clientes propietarios de los solares.

Arquitecto

> Realiza los planos de la lotizacion, disefio de viviendas y de la lotizacion.
» Elaboracion de maqguetas de modelos de casas.
» Tiene el cargo de jefe de obra con lo cual supervisa al albafil y ayudante.

» Emitir informes al presidente.

Guardian

» Responsable de controlar y supervisar la lotizacion.
» Informar a los clientes sobre sus solares.

» Cumplir con la higiene de la fachada de la lotizacion.

Albanil y Ayudante

» El albafiil ejecuta y construye bajo la direccion del arquitecto.

»El ayudante se encarga de desempeiiar las funciones de acuerdo a las
instrucciones del albafiil y también es el apoyo del albafiil para poder

trabajar.

2.15.2. Plan Estratégico de la empresa

» Desarrollar una excelente lotizacion.
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> Obtener la maxima satisfaccion de los clientes a los cuales ofrece sus

terrenos.

» Lograr un incremento progresivo del conocimiento de la empresa en el

medio.

> Ofrecer el paquete completo de construccion incluido el terreno.

> Asesorar en la busqueda de las mejores opciones que ofrece el mercado
dentro de las entidades bancarias para obtener financiamiento para la

construccion de las viviendas.

» Utilizar materiales publicitarios como catalogos y volantes para entregar
al publico, en donde se figuren las cualidades de comprar un solar y

adquirir una vivienda.

» Finalizar la Lotizacion “El Sol” en un periodo de 12 meses.

2.16. Estudio Financiero de LEIZ S.A.

El anélisis de los estados financieros permitira conocer las cifras histéricas de la
empresa LEIZ S.A.

A continuacion se analizaran los estados e indicadores financieros para saber coémo

ha sido el comportamiento de la empresa en los ultimos afios.



2.16.1. Estado de Situacion Financiera Historico

Tabla 2.11 Estado de situacion financiera histérico LEIZ S.A.

ACTIVOS 2.009 2,010 2011 2,012
ACTIVO CORRIENTE

CAJABANCOS 2.080,64 358,27 4.375,05 474,43
CUENTASPOR COBRAR A CLIENTES 54.840,50 53.557,85 45.355,64 38.760,94
CREDITO TRIBUTARIO (RENTA) 1.121,09 1.684,98 2.354,20 3.235,57
INVENTARIO MATERIA PRIMA 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL: ACTIVO CORRIENTE 58.042,23 55.601,10 52.084,89 42.470,94
PROPIEDAD PLANTAYY EQUIPO

MUEBLES Y ENSERES 1567,45 1.767,45 1.767,45 1.767,45
MAQUINARIAS, EQUIPOS E INSTALACIONES 8.560,00 8.560,00 8.560,00 8.560,00
EQUIPOS DE COMPUTACION 3.678,00 3.678,00 3.678,00 3.678,00
VEHICULOS 21.723,80 2172380 2112380 2172380
DEPRECIACION ACUMULADA -1.783,51 -15.587,01 -23.390,52 -31.194,02
TERRENOS 10.553,00 10.553,00 10.553,00 10.553,00
TOTAL: PROPIEDAD PLANTAY EQUIPOS 44.298,75 36.695,24 28.891,73 21.088,23
TOTAL: ACTIVOS 102.340,98 92.296,34 80.976,62 63.559,17
PASIVO

PASIVO CORRIENTE

CUENTASPOR PAGAR PROVEEDORES LOCALES 28.197,12 3241711 34.276,62 14.856 47
DEUDASFINANCIERAS 21.194,34 11.243,95 0,00 0,00
IMPUESTOS POR PAGAR

RET IVAPOR PAGAR 108,25 6747 45,89 57,12
RET FTEPOR PAGAR 345,27 235,68 345,24 398,56
OTRAS CUENTAS POR PAGAR

PARTICIPACION TRABAJADORES 15% 385,96 0,00 0,00 320,14
BENEFICIOS SOCIALES A EMPLEADOS 1.033,33 1.221,67 1.237,00 125433
PLLASDEL IESS 258,00 285,95 305,73 328,09
TOTAL: PASIVO CORRIENTE 51.522,28 45412,42 36.210,48 17.214,72
PASIVO ALARGO PLAZO

PRESTAMOS DE ACCIONISTAS L/P 50.500,00 50.500,00 50.500,00 50.500,00
TOTAL: PASIVO ALARGO PLAZO 50.500,00 50.500,00 50.500,00 50.500,00
TOTAL: PASIVO 102.022,28 95.972,42 86.710,48 67.714,72
PATRIMONIO

CAPITAL SUSCRITO 800,00 800,00 800,00 800,00
RESERVA LEGAL 218,71 218,71 218,71 400,13
RESULTADOS EJERCICIOS ANOS ANTERIORES -2.340,35 -700,01 -4.694,79 -6.752,57
RESULTADO EJERCICIO ACTUAL 1.640,34 -3.994,78 -2.057,77 1.396,89
PERDIDA EJERCICIOSACTUAL

TOTAL: PATRIMONIO 318,70 -3.676,08 -5.733,85 -4.155,55
TOTAL:  PASIVO + PATRIMONIO 102.340,98 92.296,34 80.976,63 63.559,17

FUENTE: Los autores, Tomado de Balances de la compafiia LEIZ S.A.
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Tabla 2.12 Estado de Resultado Integrales historico LEIZ S.A.

A0 2009 2010 2011 2012

VENTASTOTAL 56.054,50 2819448 3346118 44,068,15
VENTAS 56.054,50 2819448 3346118 44,068,15
() COSTO DE VENTAS 39.004.10 17.939,03 19.981,68 284407
UTILIDAD BRUTA 17.05040 10.25545 1347930 1562738
GASTOSDE ADMINISTRACION Y VENTAS 1057732 1149497 1407536 1333639
GASTOSFINANCIEROS 3.900,00 21526 146171 196,70

TOTALVENTA+ ADM +FINANCIERO 141132 1425023 1553707 1349309
UTILIDAD ANTESDEL 15% E IMPUESTO A LA RENTA 257309 -3.99478 205717 213429
PARTICIPACION DE TRABAJADORES 15% -385,% 000 000 -320,14
UTILIDAD ANTESDEL IMPUESTO A LARENTA 218112 -3.99,78 200111 181415
IMPUESTO A LA RENTA CAUSADO 546,78 000 000 4725

UTILIDAD NETA 164034 -3.99,78 200111 1.396,89

FUENTE: Los autores, Tomado de Balances de la compafiia LEIZ S.A.

2.16.3. indices Financieros

A continuacion se analizara los indices financieros de los ultimos cuatro afios.

Tabla 2.13 Indices Financiero de Liquidez LEIZ S.A.

indices de liquidez 2,009 2,010 2011 2012
CAPITAL DE TRABAJO $65199 | §1012868 | $1587441 | $25.2562
RAZON CORRIENTE 113 12 144 247
PRUEBA ACIDA 113 12 144 241

FUENTE: Los autores, Tomado de Balances de la compafiia LEIZ S.A.

Las indices de liquidez indican que la empresa esta en capacidad para cumplir con

sus obligaciones a corto plazo, en el afio 2012 tienen un capital de trabajo de
$25,256.22, esto se debe a las cuentas por cobrar de los clientes de $38,760.94.
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La razdn corriente ha mejorado cada afo la capacidad de pago en el corto plazo, en
el afio 2012 con relacion al afio 2011, la empresa tiene $2,47 para pagar $1 de su
pasivo corriente, lo que significa que por cada dolar que se adeuda queda un
excedente de 1,47 para refinanciar en la operacion de la empresa. Igualmente la
capacidad de pago inmediata medida por la prueba &cida ha mejorado en el afio 2012
con relacion al 2011, es decir en el 2012 tiene $2,35 para pagar de manera inmediata
$1 de pasivo corriente. Por ende, la empresa ha ido mejorando sus indices de

liquidez en el transcurso de los afos.

Tabla 2.14 indices Financieros de Endeudamiento LEIZ S.A.

indices de Endeudamiento 2.009 2.010 2.011 2.012
RAZON DE ENDEUDAMIENTO 100% 104% 107% 107%
APALANCAMIENTO 321,12 -25,11 -14,12 -15,30
APALANCAMIENTO DEL PATRIMONIO 320,12 -26,11 -15,12 -16,30
COBERTURA DE GASTOS FINANCIEROS 1,66 -045 041 1462

FUENTE: Los autores, Tomado de Balances de la compafiia LEIZ S.A.

La empresa durante los afios 2009 al 2012 ha financiado sus activos con un promedio
del 104,3% por terceros como instituciones bancarias y prestamos realizado por sus
accionistas. La empresa estd endeudada con mas del 100% de todos los activos que

tiene, lo que es desfavorable ya que los accionistas estan arriesgando su patrimonio.

Por otra parte se observa que solo en el afio 2009 ha generado utilidades que
representan 1,66 veces los intereses e igualmente en el 2012 las utilidades generadas

si son aptas para cubrir completamente los gastos financieros con 14,62 veces.

Tabla 2.15 Indices Financieros de Rentabilidad LEIZ S.

indices de Rentabilidad 2.009 2.010 2.011 2.012
MARGEN DE UTILIDAD NETA 2,93% -14,17% -6,15% 317%
MARGEN DE UTILIDAD BRUTA 3042% 36,37% 40,28% 35,46%
ROA (RENDIMIENTO SOBRE ACTIVOS) 1,60% -4,33% -2.54% 2,20%
ROE (RENDIMIENTO SOBRE PATRIMONIO) 514,69% 108,67% 35,89% -33,62%

FUENTE: Los autores, Tomado de Balances de la compafiia LEIZ S.A.

La rentabilidad sobre las ventas en el afio 2009 ha obtenido un crecimiento del

2,93%. En cambio en los afios 2010 y 2011 ha generado en promedio un 10,16% de
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pérdida, debido a mayores costos y gastos de operacion. En el 2012 alcanz6 una

recuperacion con un crecimiento del 3,17%.

El margen de utilidad bruta sobre las ventas ha demostrado que ha existido un
crecimiento, asi observamos que del 2009 hasta 2011 obtuvieron 30,42% a 40,28%
respectivamente, pero en el afio 2012 fue inferior al afio anterior con un 35,46% por

mayores costos.

El rendimiento sobre los activos de la empresa disminuyo en el afio 2010 y 2011,
debido a pérdidas en las utilidades, tuvo una recuperacion en el 2012 con una
utilidad neta de 2,20%.

La rentabilidad sobre el patrimonio en el afio 2009 gener6 una utilidad del 514,69%.
En el 2010 y 2011 disminuy6 considerablemente y en el 2012 los accionistas
obtuvieron utilidades negativas sobre su inversion del 33,62% por pérdidas en las
utilidades.

Tabla 2.16 indices Financieros de Eficiencia LEIZ S.A.

Indices de Eficiencia 2,009 2010 2011 2012
Crecimiento de Ingresos -50% 1% 3%
Margen de Contrioucion 30% 36% 40% 35%
Punto de Equiibrio/Ventas 08 139 115 086

FUENTE: Los autores, Tomado de Balances de la compafiia LEIZ S.A.

Los indices de eficiencia demuestran que en el afio 2010 el crecimiento de los
ingresos decay6 en un 50% luego en los afios 2011 y 2012 se recuperé con un

incremento del 19% y 32% respectivamente.

El margen de contribucidn entre el afio 2009 y 2011 obtuvo en promedio un 36% de
utilidad bruta y en el 2012 existié una leve caida del 1% debido a que los costos de
ventas aumentaron pero sin embargo el impacto sobre la utilidad bruta no fue

relevante.

El punto de equilibrio sobre las ventas en el 2009 obtuvo un 85%, es decir la
empresa logré que se vendiera un 15% mas de lo necesario pero en el afio 2010 y
2011 no alcanzo las cifras de ventas minimas para cubrir los gastos de la empresa.
Ya para el afio 2012 sus ventas obtuvieron nuevamente un 14% mas de lo

imprescindible para cubrir sus gastos.



81

CAPITULO Il

3. Marco Metodologico y Analisis de Resultados

3.1. Obijetivos de la investigacion

3.1.1.

3.1.2.

Objetivos Generales

Recolectar informacion fundamental de los diferentes aspectos
socioecondmicos de cada uno de los clientes que adquirieron solares en la
compafiia para medir la aceptacion acerca de adquirir una vivienda en la

Lotizacion "El Sol".

Objetivos Especificos

Conocer la realidad de la situacion de los clientes de acuerdo a su
segmentacion demografica.

Obtener informacién sobre el nivel de endeudamiento de los clientes.

Disponer de informacion que permita conocer si estaria dispuesto a comprar

una vivienda en Playas.

Conocer las formas de pago si el cliente estaria dispuesto a comprar una

vivienda.

3.2. Metodologia de la investigacion

El desarrollo de este estudio se llevo a cabo mediante la investigacion descriptiva

con método cuantitativo tedrico mediante la encuesta directa. Las técnicas de

recoleccion de datos que se utilizd son: la entrevista y la encuesta, las cuales

permitieron obtener la informacion necesaria para lograr los objetivos.
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En el caso de la entrevista se la realizo al presidente de la empresa para que brinde

una informacién cualitativa mas puntualizada acerca del proyecto.

Con las encuestas se recopilé toda la informacion cuantitativa solicitada, tal método
ayuddé a saber cuales son los aspectos socioecondmicos, las necesidades vy
preferencias de adquirir una vivienda. Las preguntas de la encuesta fueron claras y
concisas y estan elaboradas con respuestas cerradas para que los encuestados puedan

responder con facilidad.

3.3. Unidades de observacion

Para la elaboracion de esta encuesta y determinar la poblacion objetivo se procedid

de esta manera:

Se recabd informacion de los clientes actuales de la empresa. Las encuestas se
realizaron en la oficina donde esta4 ubicada la empresa en un lapso de un mes, a
medida que los clientes iban a realizar los pagos, estos datos sirvieron para contar
con informacion actual de la situacién socioeconémica y conocer cual es la

propension de comprar una vivienda en Playas.

De igual forma para poder conseguir mayor informacion la encuesta también fue
dirigida a los clientes extranjeros, los mismos que ayudaron via email con sus

respuestas.

Para realizar la encuesta se tomo en cuenta como poblacién, la base de datos de la
empresa, donde se encuentran clientes particulares, obreros y empleados del

Gobierno Provincial del Guayas que han comprado solares en la lotizacion “El Sol”.

3.4. Poblacién y muestra

Se realiz6 un estudio cuantitativo a través de la encuesta para la obtencion de los
datos. La poblacion objetivo el analisis esta formado por 205 clientes. Los clientes
estan divididos en tres grupos: 95 clientes que son trabajadores del Gobierno

Provincial del Guayas de los cuales: 78 personas son obreros de planta y 17 personas
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son empleados. Aparte 110 personas que son particulares, es decir que no pertenecen

a la institucion.

Para la elaboracion de la encuesta se elaboraron 19 preguntas (ver anexo 3). Esta
dirigido a un sector del mercado que se encuentra entre los 19 y 80 afios de edad sin

distincion de género.

Calculo del tamarfio de la muestra
Poblacion: 205 clientes que adquirieron solares en la lotizacién “El Sol”.
Muestra: 76 clientes

n= Z2*N*P*Q

e2(N-1)+Z2*P*Q

n: Tamano de la muestra

z:1.75

Nivel de confianza: 92% probabilidad

e: margen de error=8%

N: nimero de clientes=205

P: probabilidad de que ocurra un evento = 0.50

Q: probabilidad de que no ocurra un evento = 0.50

n=(1.75)2 * 205 * 0.50 * 0.50

(0.08)2 * 204 + (1.75)% * 0.50 * 0.50

n=75,77

n= 76 clientes
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3.5. Andlisis de los resultados

A partir de este estudio se tabulé los resultados.

3.5.1. Entrevista al Presidente de la Cia. LEIZ S.A.

De acuerdo al anexo 2 de preguntas de entrevista se dieron los siguientes resultados.

Andlisis de la entrevista

El Ing. Lindthon Iparrefio, actual Presidente de la empresa expuso lo siguiente:

La oportunidad de comprar el macrolote se presenta al visitar un amigo, en ese
momento indagd que estaban vendiéndolos a razén de $4000.00 dolares la manzana,
que tenia 22 solares cada uno. Conversa con la duefia del macrolote y se ofrece
cancelarle conforme los clientes vayan abonando, la sefiora acepta a cambio de que
la ayude con los tramites de legalizacion de los terrenos. Inmediatamente se lo
comunica a los comparieros de trabajo para que se beneficien de los mencionados
solares y de esa manera se inicia la lotizacion, ademas resalté que la compra se
realiza aun sin tener capital, solo contando con la participacion de los futuros duefios

y con el consentimiento de la duefia de los terrenos.

La visién del presidente era construir una urbanizacion cerrada, que tenga un
crecimiento armonico y de facil acceso a los clientes para dotar de obras de
infraestructura como: aceras, bordillos, calles adoquinadas, areas verdes, area social,

etc., y con cerramiento perimetral para darle seguridad a los habitantes de la misma.

LEIZ S.A. actualmente esta atravesando por una recesién econdémica producida por
la falta de liquidez, la compafiia hizo la adquisicion de una maquina para fabricar
bloques con la que se construiria a bajo costo el cerramiento, la inversion produce
que no continden los trabajos, lo que provoca que los clientes dejen de cancelar sus
obligaciones, la desinformacion y el poco conocimiento de los clientes hace que no

entiendan este proceso y culpan a la empresa que no continten los trabajos.
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La administracion de LEIZ S.A. esta a cargo solamente por el presidente, el cual no
cuenta con la experiencia necesaria, esto origind que la empresa no logre un
crecimiento sostenido en la rentabilidad de la empresa, también no tuvo una guia

legal adecuada y una estructura organizacional.

Asi mismo, el presidente trabajo directamente con la confianza de los clientes, ya
que ellos depositaban mensualmente una cuota. Estos no adquirieron compromisos
serios con la compafiia y faltaron al cumplimiento de sus haberes. Debido a estas

dificultades la empresa no logré continuar con el desarrollo de sus actividades.

3.5.2. Encuesta socioeconémica a los clientes de la lotizacion “El Sol”

A continuacion se presenta informacion relevante del estudio, realizado a través de la
encuesta aplicada a los clientes de la lotizacion El Sol, la cual se presenta en

porcentajes a continuacion:

Analisis de los resultados de la encuesta socio econdmica

PREGUNTAS GENERALES
a) Edad

Gréfico 3.1 Edad de los clientes

19 25 28 30 32 34 35 38 40 41 42 43 45 47 48 49 50 52 57 59 62 65 71

FUENTE: Los autores
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En la figura 3.1 se puede observar que la edad de los clientes encuestados esta en un
rango de 19 afios hasta 78 afios. Se tiene un gran porcentaje de clientes que
comprende la edad desde los 19 hasta los 49 afios con un 62% y el 38% entre los 50
y los 78 afios. Si bien se observa que la gran mayoria de clientes que han tenido

capacidad adquisitiva para obtener un solar son adultos jovenes.

b) Estado civil

Graéfico 3.2 Estado civil de los clientes

29%
9%
3%
—

Soltero Casado Divorciado  Unidn Viudo
Libre

FUENTE: Los autores

La mayoria de los clientes encuestados que han comprado solares con un 49% son
casados y el 29% viven en union libre; lo cual es favorable ya que forman una

familia y es méas probable que construyan su vivienda.

c) Sexo

Gréfico 3.3 Sexo de los clientes

Masculino Femenino

FUENTE: Los autores
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En nuestro medio todavia se cree que el hombre es el que contribuye
econdémicamente y el que toma las decisiones mas importantes dentro del hogar, esto
resulta favorable porque méas del 50% de los clientes encuestados que tienen solares

en la lotizacién “El Sol” son de sexo masculino.

d) Profesion

Gréfico 3.4 Profesion de los clientes

FUENTE: Los autores

La empresa cuenta con un alto porcentaje de clientes profesionales con educacion
superior de un 49% (asesores contables, economistas, doctores, ingenieros civiles,
comerciales, industriales y eléctricos, ademas de periodistas, médicos veterinarios,
cosmetologas, abogados, licenciados); Un 12% que tienen titulo de nivel técnico y
tecnoldgico superior (mecanico-electromecanicos y tecnologos); Y el otro 39% de
clientes no tienen titulos universitarios y se dedican a realizar actividades de:
mecanicos, electromecanicos, guardianes, operadores de maquinarias pesadas y

choferes profesionales.

e)Actividad ocupacional
Graéfico 3.5 Actividad ocupacional de los clientes

Contadora- Secretaria

* Actividad Ocupacional

Contratista Privado

FUENTE: Los autores
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Las actividades ocupacionales que realizan los clientes encuestados, el 45% son
trabajadores de la empresa publica (Gobierno Provincial del Guayas), con
actividades ocupacionales como: operadores de maquinarias pesadas, guardianes,
choferes profesionales y mecanicos; el 51% se dedican a diferentes actividades tales
como: trabajadores de empresas privadas (contadores, secretarias, cosmetologa, jefes
de logistica, ejecutivas), maestros de colegios, docentes universitarios, doctores del
IESS, de clinicas privadas, veterinarios, contratistas privados, comerciantes entre

otros y tan solo el 4% que no realizan ninguna actividad.

Al tener un porcentaje alto de clientes que si tienen trabajo estable hay mas

posibilidades de que ellos adquieran un crédito para vivienda.

Preguntas Especificas

1.:.Como Usted se Auto identifica?

Grafico 3.6 ;Como usted se autoidentifica?

¥ Blanco

¥ Afroecuatoriano

¥ Indigena

FUENTE: Los autores

La gréfica indica que el 90% de los clientes se autoidentifican como mestizos, esto
se debe a que en nuestro pais la mayoria de los ecuatorianos se autodefine como

mestiza.
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2. ¢Cual es su nivel de instruccion académica?

Grafico 3.7 ¢ Cual es su nivel de instruccion académica?

¥ Ninguno

¥ Primaria

®™ Secundaria

» Hasta 2 anos
de Educacion

Superior
® Superior

¥ Post grado

FUENTE: Los autores

Igual como se indicé en la gréfica 3.4, se ratifica que el 49% de los clientes tienen
titulos de tercer nivel y cuarto nivel (postgrado); ElI 12% con titulos técnicos o

tecnologos y el 39% de clientes con niveles de educacion primaria y secundaria.

3. ¢Cuantas cargas familiares tiene a su cargo?
Gréfico 3.8 ¢ Cudantas cargas familiares tiene a su cargo?

*1a3 *3a5s ®5o0Mas

FUENTE: Los autores
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Al realizar las encuestas en los 76 clientes para determinar cuantas cargas familiares
tiene a su cargo, se tiene como resultado que una familia tiene un promedio de cargas
de entre 1 a 5. Si bien se observa que de 1 a 3 cargas corresponde un 37% y que de 3
a 5 cargas corresponde un 51%.

4. ¢:Lavivienda actual donde habita es?

Grafico 3.9 ¢ La vivienda actual donde habita es?

Alquilada
21%

FUENTE: Los autores

La mayoria de los clientes con un 79% cuentan con su vivienda propia en la ciudad
donde viven, lo cual es muy positivo, ya que con estos resultados los clientes estarian

dispuestos a construir su segunda vivienda en la playa.

5. ¢En queé ciudad posee su vivienda?

Gréfico 3.10 ¢ En qué ciudad posee su vivienda?

» Guayaquil = Playas ™ Otros(Duran, Balzar)] = Espana

6% 4%

)

FUENTE: Los autores
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El 87% de los encuestados poseen su vivienda en Guayaquil; clientes de otro pais
como Esparfia con un 4%, los mismos que ayudaron via email con sus respuestas; Y
con solo un 3% que poseen su casa en Playas. Con estos resultados se confirmé que
nuestro proyecto habitacional es favorable ya que indica que la mayoria de las
personas tienen su vivienda propia en Guayaquil y son muy pocas lo que poseen en

Playas.

6. ¢En qué clase de vivienda habita?

Gréfico 3.11¢En qué clase de vivienda habita?

» Cann/Villa » Departamento s Coarto = Rancho

196 1%

\

FUENTE: Los autores

De los 76 clientes encuestados, el 79% habitan en casa/villa. En el grafico 3.10 la
mayoria poseen su vivienda en Guayaquil, seguin estas condiciones se comprueba
con los datos del censo 2010 que en la ciudad de Guayaquil el nimero de familias

que residen en las viviendas tipo casa/villa son muy altos.

7. ¢Cuales son los servicios basicos que posee?

Grafico 3.12 ¢ Cuédles son los servicios basicos que poseen los
clientes?

FUENTE: Los autores
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El resultado obtenido de las encuestas, indica que el 100% (76 clientes) cuentan con
servicios basicos como son: la energia eléctrica y el agua, mientras que el 68%
poseen servicio telefonico. Este resultado hace recalcar que la mayoria de las
personas que habitan en una vivienda tienen todo los servicios basicos.

8. ¢Que tecnologia tiene en su hogar?

Grafico 3.13 ¢ Qué tecnologia tiene en su hogar?

Celular) 99%

Computadora Computadora

de tscritorlo; Portitil; 39%
RR%

FUENTE: Los autores

De acuerdo con los resultados obtenidos de las encuestas, el 99% de los clientes
indican que tienen acceso a teléfonos celulares, el 39% poseen computadoras
portatiles, el 72% tienen contratos de servicio de internet, el 88% tienen
computadora de escritorio en su casa y el 68% gozan del servicio de Tv cable. Este
resultado resalta que hay pocas personas que poseen una computadora portatil, sin

embargo el porcentaje al acceso a la tecnologia es alto.

9. ¢Qué bienes posee?

Graéfico 3.14 ;Qué bienes posee?

Automovil
Propio; 45%

Terreno; 100%

FUENTE: Los autores
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Sobre los bienes que poseen los clientes, en su totalidad el 100% tienen sus terrenos
en Playas Villamil en la lotizacion “El Sol”, y el 45% poseen automdviles, esto se
debe a que las personas han tenido la oportunidad de adquirir un terreno en la

lotizacion El Sol.

10. ¢La empresa donde trabaja es?

Grafico 3.15 ¢La empresa donde trabaja es?

» Pablica » Privada w Jubllado

A%

q

FUENTE: Los autores

Las encuestas realizadas muestran el 96% de los clientes cuenta con un trabajo. En
donde el 45% de las personas trabajan en empresas publicas y un 51% en empresas
privadas: Tan solo un 4% se encuentran jubilados. Esta pregunta es muy importante

ya que ayuda a saber si los clientes tienen una capacidad econdmica estable.

11. ;Cuanto es su ingreso familiar promedio al mes (en délares)?

Grafico 3.16 ¢ Cuénto es su ingreso familiar promedio al mes
(en dolares)?

¥ 292a 400
* 400a 500
¥ 500a 600
¥ 600a 700

¥ 700a 1000

¥ Mas de 1000

FUENTE: Los autores
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El promedio del ingreso familiar mensual de los clientes es de 600 a 1,000 dolares
con un 55% y con un 16% que tienen un ingreso mensual con méas de 1000 ddlares;
son pocas las personas que tienen ingresos promedios de 292 a 400 dolares al mes
con solo el 4%. Estos resultados se tienen que considerar al momento de proponer

los precios de las viviendas.

12. ¢ Posee algun negocio propio?

Grafico 3.17 ¢ Posee algun negocio propio?

FUENTE: Los autores

La mayoria de los clientes no posee negocio propio. Con este resultado se puede
concluir que hay pocas personas que tienen su propio negocio y que no gozan de un

ingreso adicional.

13. ¢ Tiene deudas por pagar?

Gréfico 3.18 Resultados encuesta de las deudas por pagar que
tienen los clientes

» Créditos Hipotecarios » Créditos Quirografarios
® Créditos para Educacion » Tarjetas de Créditos

¥ Créditos de Tiendas Comerciales ® Créditos de Consumo

FUENTE: Los autores



95

Esta pregunta sirve para determinar cual es el nivel de endeudamiento de los clientes,

y asi conocer si existe la disponibilidad de que le otorguen un crédito para vivienda.

De acuerdo con los datos obtenidos de las encuestas se tiene como resultado que la
mayoria de los clientes con un 70% tienen deudas con las tarjetas de créditos, un
47% han realizado préstamos quirografarios, un 42% tienen créditos de tiendas
comerciales, un 28% han realizado préstamos hipotecarios. El 18% tienen créditos
de consumo y un 5% tienen créditos para la educacion. Observando este contenido se
analiza que los clientes tienen un alto nivel de endeudamiento, esta situacion no es
nada agradable ya que todos conocen gue los bancos y otros otorgantes de crédito

evaluan la relacién de deuda-ingreso.

14. ;Estaria interesado en comprar una casa en la Playa?

Gréfico 3.19 ¢ Estaria interesado en comprar una casa en la
Playa?

FUENTE: Los autores

Es sumamente interesante los resultados de los clientes que si les interesaria comprar
una casa en la playa con un 84%. Esta pregunta es esencial para nuestro proyecto, ya
que se trata de financiar la construccion de viviendas. Al conocer el deseo de
adquirir una vivienda podemos buscar alternativas de financiamiento viables para

promover la construccion en la lotizacion El Sol.
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15. ¢ Cuédles son las razones para comprar una casa en la Playa?

Gréfico 3.20 ¢ Cuéles son las razones para comprar una casa en
la Playa?

» Vivir Permanentemente  » Vacacionar

8%

FUENTE: Los autores

Observando los resultados de las encuestas se tiene que el 92% de los clientes
compraria una casa en la playa para vacacionar. Esto se debe a que las personas

prefieren ir a la playa por vacaciones o por temporada y no por vivir permanente.

16. ¢Si fuera a comprar una casa, como la canceleria?

Graéfico 3.21 ¢Si fuera a comprar una casa, como la cancelaria?

» Contado » Crédito

3%

FUENTE: Los autores
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Comprar una casa al contado resulta muy dificil. EI 97% de los clientes cancelarian
la compra de una casa en la playa en forma de crédito y solo el 3% lo cancelaria al

contado.

17. Si Usted disefiara su propia vivienda:

a) ¢Cuantas habitaciones tendria?

Grafico 3.22 ¢ Cuantas habitaciones tendria la casa que usted
disefaria?

» 2 Habit w»3Habit m4Habit »5Habit

3%

FUENTE: Los autores

b) ¢Cuantos bafios?

Gréfico 3.23 ¢ Cuantos bafios tendria la casa que usted
disefaria?

»1Bafio =2Bafos m3Baiios w4 Baios

FUENTE: Los autores
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Existe un gran segmento (53%) de los clientes que disefiarian sus viviendas con 3
habitaciones y un 66% con 2 bafios. Al conocer cuales son las caracteristicas de las
viviendas que los clientes desearian se puede plantear los diferentes modelos con sus
precios, ya que por ende el valor de la vivienda depende muchos factores que en este

caso seria el tamafio (cuantas habitaciones, etc.).

18. ¢ Esta afiliado al Seguro Del IESS, ISSFA, ISSPOL"?

Gréfico 3.24 ¢ Esta afiliado al seguro del IESS, ISSFA, ISSPOL?

FUENTE: Los autores

El 89% si estan afiliadas al seguro del IESS, ISSFA, ISSPOL vy el 11% no estan
asegurados, lo que significa que estas personas que si estan afiliadas por los seguros
pueden solicitar préstamos hipotecarios para asi financiar la compra de una vivienda
y los que no estan afiliados buscar algin tipo de mecanismo para acceder a un

crédito directo.

19. ¢ Tiene algun Seguro de Salud privada o Seguro de Vida?

Graéfico 3.25 ¢ Tiene algun seguro de salud privada o seguro de
vida?

m Ninguno

FUENTE: Los autores
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Definitivamente para los 76 clientes encuestados, comprar un tipo de seguro no es

prioridad, ya que tan solo el 28% tienen seguros de vida o de salud privada.

Analisis General de la investigacion de campo con relacion al entorno social y

economico de los clientes de los solares de 1a lotizacion “El Sol”

Los aspectos socioecondmicos de los clientes en lo que se refiere a su nivel de
educacién, de ingresos, caracteristicas de las viviendas, condiciones de vida y de
trabajo se lo obtuvo a través de indicadores sociales. De acuerdo a la encuesta
realizada, se logré conocer todos los aspectos que tienen relacion con la realidad
social y econdémica de los clientes que han adquirido los solares en la lotizacion “El

Sol”.

e Analisis del entorno social de los clientes

Los clientes que han adquirido solares en la lotizacion “El Sol”, adquieren diferentes
condiciones de vida de acuerdo a las encuestas realizadas. Se logré encuestar a 34
clientes que son trabajadores del Gobierno Provincial del Guayas, con diferentes
actividades ocupacionales y profesiones como: choferes profesionales, operadores de

maquinaria pesada y mecanicos.

También se encuesto a 39 clientes que son trabajadores de empresas privadas, con
negocios propios y con actividades ocupacionales como: doctores, docentes
universitarios, ingenieros y contadores. Tan solo 3 que se encuentran jubilados. Con
este andlisis se demostrd que los clientes tienen un nivel instrucciéon académica de

secundaria y superior.

El 87% de los clientes poseen sus viviendas en Guayaquil y el 79% son casas

propias, con el 100% de energia eléctrica y agua potable y en su generalidad todos
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los clientes encuestados tienen tecnologia en sus hogares como celular, computadora

de escritorio, internet y tv cable. Ademas la mayoria tienen un seguro social.

e Analisis del entorno econdmico de los clientes

De acuerdo con el trabajo de investigacion realizado para saber los resultados
econdmicos de los clientes se baso en el ingreso familiar que tiene cada uno de los

encuestados.

El ingreso familiar de los clientes que han adquirido solares en la lotizacion "El Sol",
gozan de un ingreso econdmico medio de $600.00 a $1,000.00 dolares y unos pocos
con mas de $1,000.00 ddlares. Sin embargo la mayoria de estos tienen deudas por
pagar como: tarjetas de créditos, préstamos quirografarios y otros préstamos

hipotecarios con el BIESS.

Con la encuesta realizada se mostré que los clientes si estan interesados en comprar
una vivienda en Playas-Villamil que tenga 2 y 3 habitaciones y 2 y 3 bafios para
vacacionar. Es por ello que para que los clientes puedan invertir en comprar una
vivienda en Playas se tiene que ofrecer precios econémicos para que puedan acceder

a un préstamo o que construyan poco a poco.
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CAPITULO IV

4. Desarrollo de la Propuesta de mejoras para el financiamiento
en la construccién de Viviendas en la lotizaciéon “EL SOL”

4.1.  Introduccién de la propuesta

Después del andlisis del estado de situacion inicial y debido a la cartera vencida la
inmobiliaria implementa una nueva estrategia en la venta de solares, realizando

alianzas con varias instituciones financieras.

Se evaluo la situacion financiera de la Compaiiia “LEIZ S.A.” en sus inicios , a partir
de este capitulo se definira la propuesta de mejoras para financiamiento en la
construccion de viviendas de los clientes de la Lotizacion “El Sol”, ubicada en el

Cantdn General Villamil Playas.

Se define todas las alternativas de diversos modelos de obtencion de financiamiento
para la compafiia, a fin de proponer recursos para la construccién del proyecto

habitacional para los clientes de la “Lotizacion El Sol”.

Para la viabilidad financiera del proyecto se tomé en cuenta el perfil del cliente,
identificando los elementos de tipo social y organizativo que impiden que el
proyecto inmobiliario no concluya su obra. Para lo cual también se incluye una

politica de cobro de la cartera vencida.

Para solucionarlo se planteard una nueva estructura organizacional de la empresa,
para asegurar el funcionamiento eficiente de las actividades operativas mediante la
aplicacion de estrategias direccionadas al objetivo final que es la construccion de la
lotizacion El “Sol”, tomando en cuenta el perfil del cliente para la orientacion del
préstamo. Asi como el plan de ventas que se seguira para lograr las metas propuestas

y las normas generales que regiran la lotizacion “El Sol”.

Finalmente se realizara alianzas financieras, tomando en cuenta la viabilidad del
proyecto mediante el punto de equilibrio y luego las proyecciones financieras que
buscan realizar el analisis a través de los estados financieros para determinar

rentabilidad sostenible a largo plazo y el futuro de la organizacion.
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4.2. Analisis de las mejores estrategias de financiamiento de las unidades

inmobiliarias

Para motivar a los clientes a construir sus viviendas, se propone varias fuentes y

tipos de financiamiento en diferentes modelos de casas.

Segun el estudio realizado de los ingresos promedio de la mayoria de los clientes y
debido a su capacidad de endeudamiento, se ha considerado los créditos con

instituciones bancarias, instituciones pablicas o capital propio.

De acuerdo a las capacidades de pago se clasifico a los clientes en grupos. De esa
manera direccionar a la instituciébn con mejor opcién. Se han identificado las

siguientes fuentes:

e El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
e Banco del Pacifico

e CASAPLANSA.

Para su mejor apreciacion se ha distribuido a los clientes en diferentes tipos. De

acuerdo al sueldo reportado en el seguro social.

Tabla 4.1 Clasificacion de clientes por capacidad de pago

INGRESOS MENSUALES | CLASIFICACION
Mayor de 1000 dolares Cliente tipo A
(De 700 a 1000 dolares) Cliente tipo B
(De 500 de 700 dolares) Cliente tipo C
(Menores de 500 ddlares) Clientes tipo D

Elaborado por: Los autores
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El siguiente diagrama representa el poder adquisitivo de cada tipo de cliente.

Gréfico 4.1 Poder adquisitivo de cada tipo de cliente

Fuente: Los autores

Para los clientes de tipo A, B, C

Estos clientes pueden obtener financiamiento en cualquier tipo de institucion para

construir su vivienda en los modelos propuestos.

Para acceder al crédito hipotecario del BIESS se registré que la mayoria de clientes
estan afiliados al IESS.

Requisitos primordiales

El afiliado debe tener treinta y seis (36) aportes.
e Tener 12 ltimas aportaciones consecutivas.

e Si es representante legal de una empresa no debe tener obligaciones

pendientes.

e No tener un préstamo hipotecario vigente adquirido bajo la modalidad de

compra o redescuento de cartera con el IESS o Biess.



104

e No tener una solicitud de préstamo hipotecario para adquisicion de terreno,

vivienda terminada, construccion, remodelacion y ampliacion en tramite.
¢ No tener dividendos de préstamos con el IESS o Biess en mora.

e Usted debe aprobar la calificacion crediticia del Biess.

Asi mismo podréan utilizar el sistema de compra programada el grupo de clientes que

estén comprometidos y con las condiciones de cancelar cuotas mensuales.
¢ Sin entrada.
¢ Sin garante.

e Cuotas fijas.

También se propone financiamiento con el banco del Pacifico mediante el crédito
“Construye con el Pacifico”, donde se considera que el cliente dispone del terreno y
de una entrada del 30% para los clientes que deseen realizar la construccion con la
inmobiliaria LEIZ S.A.

Requisitos primordiales

e Estabilidad laboral minima de 12 meses.

e [otocopia a color de cedula de identidad actualizada y papel de votacion del

deudor y conyuge.

e Copia de estados de cuentas corrientes/ahorros y de tarjetas de crédito de los

ultimos 3 meses.

e Soporte de patrimonio, si los tuvieren (matricula de vehiculos, copia de

impuestos prediales, etc.).

e Declaracion del Impuesto a la Renta de los ultimos 3 afios.
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e Proyecto y cronograma de construccion firmado por el constructor o

arquitecto que se encargue de la obra.

e Permiso de construccion actualizado, otorgado por el Municipio de la

localidad.

Cabe recalcar que los clientes que realicen sus créditos con cualquier institucion o
puedan financiarse de cualquier manera, la inmobiliaria también puede realizar la

construccion.

Aunque existe también la alternativa que el cliente construya por cuenta propia, no
es recomendable debido a que no existe la seguridad suficiente en el cuidado de los

materiales.

Para los clientes de tipo D

Para este grupo se han considerado dos fuentes de financiamiento: Banco del

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y Banco del Pacifico.

4.3. Plan de Financiamiento

De acuerdo a las siguientes tablas se podra observar el tipo de cliente con el que
cuenta LEIZ S.A., asimismo se lograra identificar las tasas que ofrecen, montos y

cuotas a pagar en el caso de seleccionar uno de estos planes para las viviendas.

Se ha revisado la pagina web del banco del Pacifico, para buscar una alternativa
adicional de financiamiento a fin de proponerla como solucion a los clientes

actuales, su intension que esta es la mejor via ademas del BIESS.
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CLIENTES TIPO A

Los clientes que pertenecen a esta clasificacion pueden obtener créditos para

comprar cualquiera de los cuatro modelos propuestos.

Institucion: BIESS

Valor de la Vivienda: $20,000 dolares.

Ingreso neto: 1,000 USD.

Cuota mensual méaxima: 400 USD (Es el 40% del ingreso neto).

Plazo: méximo 25 afios.

Tabla 4.2 Plan de Financiamiento BIESS

TASA DE INTERES VALOR MAXIMO DEL CUOTA
TIEMPO NOMINAL PRESTAMO MAXIMA
HIPOTECARIO MENSUAL

(Afios) (%) (USD) (USD)

5 7.9 $19.774,01 $ 400,00

10 7.9 $ 33.113,00 $ 400,00

15 8.20 $ 41.355,00 $ 400,00

20 8.69 $ 45.460,00 $ 400,00

25 8.69 $ 48.896,00 $ 400,00

Fuente: Los autores

Institucion: BANCO DEL PACIFICO

Valor de la Vivienda: $20,000 dolares.
Monto de Préstamo: $14,000 dolares.

Entrada del cliente: 30% del valor de la vivienda.



Plazo: maximo 12 afios.
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Las tasas de este producto varian de acuerdo al porcentaje de financiamiento.

Tabla 4.3 Plan de Financiamiento Banco del Pacifico

VALOR MAXIMO DEL| CUOTA |NUMERO DE
TIEMPO TASQ gI\EA I'[’:I'ZERES PRESTAMO MAXIMA | PAGOS
HIPOTECARIO | MENSUAL | MENSUALES
(Afios) %) (USD) (USD)
5 10.00 $14.000,00 $297.46 60
10 10.00 $ 14.000,00 $185,01 120
12 10.00 $ 14.000,00 $167.31 144

Fuente: Los autores

Tabla 4.4 Saldo a financiar con la empresa LEIZ S.A.

Entrada 30%
Reserva 10%
Saldo

Diferido a 12, 15 0 18 meses

$6.000,00
$ 600,00

$5.400,00

$ 450,00

Fuente: Los autores

Institucion: CASA PLAN S.A.

Valor de la Vivienda: $20,000 dolares.

Monto de Préstamo: $20,000 dolares.

Plazo: méximo 96 meses.

Cuota de inscripcién: $600 délares.

Cuotas mensuales: $255 dolares.




Institucion: BIESS

CLIENTES TIPO B

Valor de la Vivienda: $15,500 dolares.

Ingreso neto: 800 USD.

Cuota mensual méaxima: 320 USD (Es el 40% del ingreso neto).

Plazo: méximo 25 afios.

Tabla 4.5 Plan de Financiamiento BIESS
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TASA DE INTERES VALOR MAXIMO DEL| CUOTA
TIEMPO NOMINAL PRESTAMO MAXIMA
HIPOTECARIO MENSUAL

(Afios) (%) (USD) (USD)

5 7.9 $15.819,00 $ 320,00

10 7.9 $ 26.490,00 $ 320,00

15 8.20 $33.084,00 $ 320,00

20 8.6 $ 36.368,00 $ 320,00

25 8.69 $39.116,00 $ 320,00

Fuente: Los autores

Institucion: BANCO DEL PACIFICO

Valor de la Vivienda: $15,500 dolares.

Monto de Préstamo: $ 10,850 dolares.

Entrada del cliente: 30% del valor de la vivienda.

Plazo: méximo 12 afios.




Las tasas de este producto varian de acuerdo al porcentaje de financiamiento.

Tabla 4.6 Plan de Financiamiento Banco del Pacifico
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s oe IyTemes |ALORMAXIMO DEL] CUOTA  [NUMERO DE
TIEMPO PRESTAMO | MAXIMA | PAGOS
NOMINAL HIPOTECARIO | MENSUAL |MENSUALES
(Aos) o) (USD) (USD)
5 1000 $10.850,00 $23053 50
10 1000 $10.850,00 $143,38 120
T 1000 $10.850,00 $120,67 144

Fuente: Los autores

Tabla 4.7 Saldo a financiar con la empresa LEIZ S.A.

Saldo

Entrada 30%
Reserva 10%

Diferido a 12, 15 0 18 meses

$4.650,00
$ 465,00

$4.185,00

$ 348,75

Fuente:

Institucion: CASA PL

Los autores

AN S.A.

Valor de la Vivienda: $15,500 dolares.

Monto de Préstamo: $15,000 dolares.

Plazo: maximo 96 meses.

Cuota de inscripcion:

$450 dolares.

Cuotas mensuales: $191 dolares.




Institucion: BIESS

CLIENTESTIPOC

Valor de la Vivienda: $12,500 doélares.

Ingreso neto: 600 USD.

Cuota mensual méaxima: 240 USD (Es el 40% del ingreso neto).

Plazo: méximo 25 afios.

Tabla 4.8 Plan de Financiamiento BIESS

110

VALOR MAXIMO DEL| CUOTA
TIEMPO TASQODI\EA I'MERES PRESTAMO MAXIMA
HIPOTECARIO MENSUAL

(Afios) %) (USD) (USD)

5 7.9 $ 11.864,00 $ 240,00

10 7.9 $ 19.868,00 $ 240,00

15 8.20 $ 24.813,00 $ 240,00

20 8.69 $27.276,00 $ 240,00

25 8.69 $29.337,00 $ 240,00

Fuente: Los autores

Institucion: BANCO DEL PACIFICO

Valor de la Vivienda: $12.500 doélares.

Monto de Préstamo: $ 8.750 dolares.

Entrada del cliente: 30% del valor de la vivienda.

Plazo: méximo 12 afios.

Las tasas de este producto varian de acuerdo al porcentaje de financiamiento.




Tabla 4.9 Plan de Financiamiento Banco del Pacifico
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TASADE INTERES | VALORMAXIMODEL| CUOTA | NUMERO DE
TIEMPO NOMINAL PRESTAMO MAXIMA | PAGOS
HIPOTECARIO | MENSUAL | MENSUALES
(Afios) (%) (USD) (USD)
5 1000 §8.750,00 §185,91 60
10 1000 §8.750,00 §11563 120
12 1000 §8.750,00 §10457 144

Fuente: Los autores

Tabla 4.10 Saldo a financiar con la empresa LEIZ S.A.

Entrada 30%

Reserva 10%

Saldo

Diferido a 12, 15 0 18 meses

$3.750,00
$375,00

$3.375,00

$281,25

Fuente: Los autores

Institucion: CASA PLAN S.A.

Valor de la Vivienda: $12,500 ddlares.
Monto de Préstamo: $10,000 ddlares.
Plazo: méximo 96 meses.

Cuota de inscripcién: $300 délares.

Cuotas mensuales: $123 dolares.




CLIENTES TIPO D

Institucion: BIESS

Valor de la Vivienda: $8,500 dolares.
Ingreso neto: 400 USD.
Cuota mensual méaxima: 160 USD (Es el 40% del ingreso neto).

Plazo: méximo 25 afios.

Tabla 4.11 Plan de Financiamiento BIESS
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TEMPO TASA DE INTERES VALOPF;E"SATE\';"S DEL JX;TMAA
NOMINAL
HIPOTECARIO MENSUAL
(Afios) %) (USD) (USD)
5 7.9 $7.910,00 $ 160,00
10 7.9 $ 13.245,00 $ 160,00
15 8.20 $16.542,00 $ 160,00
20 8.69 $18.184,00 $ 160,00
25 8.69 $19.558,00 $ 160,00

Fuente: Los autores

Institucion: BANCO DEL PACIFICO

Valor de la Vivienda: $8,500 dolares.

Monto de Préstamo: $ 5,950 ddlares.

Entrada del cliente: 30% del valor de la vivienda.

Plazo: méximo 12 afios.
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Las tasas de este producto varian de acuerdo al porcentaje de financiamiento.

Tabla 4.12 Plan de Financiamiento Banco del Pacifico

TASA DE INTERES |VALORMAXIMODEL| CUOTA | NUMERO DE
TIEMPO NOMINAL PRESTAMO MAXIMA PAGOS
HIPOTECARIO MENSUAL | MENSUALES
(Afios) (%) (USD) (USD)
5 10.00 $5.950,00 $126,42 60
10 10.00 $5.950,00 $78,63 120
12 10.00 $5.950,00 $71,11 144

Fuente: Los autores

Tabla 4.13 Saldo a financiar con la empresa LEIZ S.A.

Entrada 30% $ 2.550,00
Reserva 10% $ 255,00
Saldo $2.295,00
Diferido a 12, 15 0 18 meses $191,25

Fuente: Los autores

4.4. Disefio de las Viviendas a construirse

Se propone cuatro disefios de viviendas para los clientes de la lotizacion, en donde se
considero la siguiente variable: La informacion obtenida de las encuestas cuyos
datos proporcionaron la posibilidad econdémica de los clientes asi como las

caracteristicas de las viviendas.

4.4.1. Caracteristicas



Tabla 4.14 Disefio de las viviendas a construirse
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DISENO DE LAS VIVIENDAS A CONSTRUIRSE

CASA MIXTA CON GUADUA
MODELO
DETALLE TIPOA | TIPOB | TIPOC | TIPOD
1 Pt por oo
_Qp__r_mitorios 3 9 9 ! 9
) Cocina ' ' ' ; '
CARACTERISTICAS <
Sala 1 1 1 ! 1
Comedor ! ' ' g '
Bafios 2 1 1 i |
y E ]
Excavaciony releno | ! ! ! | !
Estructuras en general ;Replantillo, riostras y plntos. 1 I I i 1
Muro Peclra base ! ' ' i '
Piso Planta haja de ceramica ' ' 55
Panekes de cafia Revestdes con cenerlo ! ! ! | '
Divisiones interores EParedes revestidas de cemento ! ' ' ’! '
Pikres Gladua ! ' !
Ventanas ‘Akminio y vidrio ! ' ' ! '
S ' [ P
ESPECIFICACIONES Cerraduras iMarcaFlghter03|m|Iar !
TECNICAS N
Closes éSe !nclgye closets en todos los . . !
dormiorios !
! {
Puertas de Madera §Principa| Laurel. Interiores Tamboradas 1 1 1 : 1
i |
Cocina Meson ' ' ' ,5 '
. EEstructura de Quadua. Planchas de i
Clbierta ; 1 1 "R
Torocenerto |
5 5
Instalaciones sanitarias §Baﬁ0, cocina 1 1 1 ! 1
= i
Santarios y griferias ESanitarios y (riferias Edesay FV ! ! ! g !
Lavadero ECemento ! ! !
AREADETERRENO mm | mm | sme |z
AREA CONSTRUCCION
m2 705m2 675m2 56,1 m2 3Bpm
PRECIOTOTAL 000000 | 1550000 | 1225000 | 850000

Fuente: Los autores
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En este cuadro usted podra apreciar: Las caracteristicas, especificaciones técnicas, el
area de construccion y el precio total de las viviendas sugeridas, logrando identificar
las viviendas tipo A, B, C, D, inmediatamente visualizara las areas de las casas y
planos.

MODELO TIPO A (Area de Construccion70.50 m2)

llustracién 4.1Caracteristicas de la vivienda modelo tipo A

% -9
]

rlé‘i.

MANT A

Fuente: LEIZ S.A.

lustracion 4.2Disefio de la vivienda modelo tipo A

b

HIT—T

Fuente: LEIZ S.A.
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MODELO TIPO B (Area de Construccion 67.50 m2)

La diferencia basica con relacién la vivienda de tipo A, es que tiene un dormitorio

menos Yy un bafio menos.

llustracion 4.3 Caracteristicas de la vivienda modelo tipo B
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Fuente: LEIZ S.A.

llustracion 4.4 Disefio de la vivienda modelo tipo B

Fuente: LEIZ S.A.
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MODELO TIPO C (Area de Construccion 56.10 m2)

La diferencia basica con relacion a la vivienda de tipo A, es que tiene dos
dormitorios, no tienen closets, un bafio menos, entre otros atributos que para ello

usted revisara en la tabla 5.3

llustracién 4.5 Caracteristicas de la vivienda modelo tipo C

RS L T

Fuente: LEIZ S.A.

llustracién 4.6 Disefio de la vivienda modelo tipo C

NI

o RSO TR

Fuente: LEIZ S.A.
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MODELO TIPO D (Area de Construccion 36 m2)

La diferencia basica con relacion a la vivienda de tipo A, es que tiene dos

dormitorios, no tienen closets, un bafio menos y el area de construccion.

llustracion 4.7 Caracteristicas de la vivienda modelo tipo D

Fuente: LEIZ S.A.

llustracion 4.8 Disefio de la vivienda modelo tipo D

Fuente: LEIZ S.A.
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4.5. Reestructuracion de la organizacion

La estructura de la empresa no ha sido la adecuada por lo que se va a reestructurarla

ejecutando el siguiente plan estratégico iniciando con el organigrama propuesto.

45.1. Politicas de Cobros a Cartera Vencida de Clientes

Debido a la cartera vencida de clientes que tiene la empresa con 85 solares que no
estan cancelados, se ha determinado una politica de cobro a partir del afio 2013, la
cual fue refinanciar la deuda en 36 meses sin incluir ningn interés por mora en la

deuda.

Conjuntamente durante ese lapso de tiempo, la empresa seguira cobrando alicuotas
por gastos administrativos a los clientes que estén al dia con sus haberes y a los que
estén con deudas pendientes, es decir a los 270 solares vendidos, con una cuota

mensual aparte a la deuda atrasada.

4.5.2. Plan de Ventas

Con la publicidad y promociones de ventas se planea vender los 61 solares que
dispone la empresa, la cual ayudara a cubrir las deudas de la compafiia y evitard
problemas futuros en el flujo de dinero.

Las ventas se las realizaran con un 10% de reserva y el 90% de saldo serd otorgado
por medio de la entidad bancaria. Para esto, la empresa realizara alianzas con varias
instituciones financieras y se encargara de guiar al cliente a la entidad crediticia en la

que podra solicitar un crédito de consumo.

Los ingresos correspondientes al 90% seran acreditados por la entidad bancaria en su

totalidad en la cuenta de la empresa.
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4.5.3. Organigrama propuesto

La empresa deberia operar en un lugar adecuado para poder llevar a cabo una
estructura organizacional acorde a sus actividades, ya que en las instalaciones que se

encuentra actualmente son reducidas y no prestan las comodidades respectivas.

A continuacion se proyectara el siguiente organigrama para la empresa.

Grafico 4.2 Organigrama propuesto para LEIZ S.A.

GERENTE
GENERAL
-

ADMINISTRATIVO VENTAS PRODUCCION
=
PERSONAL DE '
e OBRA ALBANIL
|

Fuente: Los autores

Esta estructura organizacional debe ser eficiente, donde todo el personal cuente con

la preparacion necesaria para cumplir con sus responsabilidades asignadas.

4.6. Estrategias varias

4.6.1. Promocién y Publicidad

La estrategia en la empresa sera implementar diferentes tipos de publicidad.
Mediante este tipo de comunicacion comercial se busca cumplir con el incremento

de las ventas, realizando las siguientes actividades:
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Publicaciones en redes sociales.- Crear una cuenta en las paginas de redes

sociales (Facebook, correo Hotmail, Twitter).

Paginas web.-Crear una pagina web dando a conocer la empresa y el producto.

Participar en las ferias de construccion.- Participar en las ferias en general y

especialmente en ferias de la construccion.

Publicidad boca a boca con planos de los expectativas futuras.

4.6.2. Normas generales de la lotizacion “El SOL”

La asociacion actualmente existe, se sugiere, su legalizacion; para luego crear
normas dentro de la lotizacion para de esta manera armonice la vida en comun de los
propietarios.
Son deberes de los propietarios:

v' Asistir las sesiones ordinarias y extraordinarias.

v Cumplir con las resoluciones de las asambleas ordinarias y extraordinarias.

v Pagar oportunamente las alicuotas por gastos de: Administracion, seguridad,
y mantenimiento de areas verdes.

v Promover un ambiente de armonia, amistad y solidaridad entre los miembros

de la asociacion.

v' Realizar limpiezas periddicas de sus solares para dar una mejor presentacion.

v Cumplir y hacer cumplir las normas de seguridad que deben tener para

acceder a la lotizacion.

v" En caso de arriendo o venta del inmueble, informar a la asociacion los datos

del nuevo propietario, él mismo que debe cumplir las normas.

Es prohibido para los propietarios:

v" Utilizar las calles o veredas con materiales de construccién, basuras u otros

objetos y obstaculizar el transito de peatones o vehiculos.

v" Fomentar la desunién o discordia entre los habitantes.
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v" Destruir o disponer arbitrariamente de los bienes comunes.

v Utilizar el solar para fines ilicitos o inmorales, afectando las buenas

costumbres y tranquilidad de los demas habitantes.

v' Alterar el disefio de las veredas y areas verdes o hacer cambios que no estén

debidamente autorizados.

v’ Esta terminantemente prohibido destinar los solares para tener criaderos de

chanchos, gallinas, etc.

v" Arrojar basura a los bienes de los propietarios, a los bienes comunes o a las

vias de circulacion interna.

La sugerencia permite y prohibe algunas situaciones en consecuencia deberd ser

informada por escrito a cada propietario de los terrenos.

4.7. Alianzas Financieras

Hacer alianzas con bancos o promotoras inmobiliarias, para que el cliente actual de
LEIZ S.A. tenga un camino a seguir y que se obligue a construir la urbanizacion y el
proyecto en su totalidad es decir incluir la obra de infraestructura como las aceras y
bordillos, cerramiento, areas verdes, instalaciones sanitarias y eléctricas corto plazo,

se menciono el plan con el BIESS y también del Banco del Pacifico como opciones.

En otro aspecto, en medida que se construye las obras de infraestructura los clientes

que deseen construir sus viviendas, podrian hacerlos.

Esta alianza, conlleva el siguiente planteamiento que detallamos en el ejercicio.

Si los clientes tipo A, desean una vivienda tipo A, que cuesta $20.000, (1) a través de
la alianza el banco o promotora, deberia incluir el calculo proporcional de aceras y
bordillos cerramiento y acometidas de servicios basicos para que esa
proporcionalidad cumpla con el objetivo de la urbanizacién, se ha considerado que el

monto aproximado sea $5.000 adicionales al valor de la casa es decir $ 25.000 (2).
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El monto estimado de Cia. LEIZ S.A, de aceras y bordillos cerramiento y servicios
basicos es de $5000.

El cliente de Cia. LEIZ S.A., debera ser informado sobre el punto (2), es decir que el

costo de su vivienda es de $25.000.

Evidentemente de los 205 clientes se debe establecer el punto de equilibrio contable
es decir los ddlares necesarios para iniciar la construccion de cada uno de los

modelos, ya que son precios diferentes segun el poder adquisitivo de cada cliente.

La compafilia LEIZ S.A, deberd organizarse de tal manera que pueda ser la
constructora y debe estar especificado en dicha alianza con el promotor inmobiliario

0 banco.

A continuacion revisara el calculo del punto de equilibrio.

Grafico 4.3 Calculo del Punto Equilibrio

Costos Fijos (CF)
PVP-Cv

Punto de Equilibrio (unidades)=

Fuente: Los autores

Tabla 4.15 Punto de Equilibrio en Unidades y Doélares

MODELODE] IO
wvieoss vieons| PP [ TOTAL | CF L OOV O PES ) RE

v | o) | owso) s | s [ sy s | uso) [ uwioao

% §2500000] $8700000 $5000000 $1/000000  $5%.00000( $1500000] $43750000 18

A
B ol $2050000[$ 0500000 $5000000 250000 $6L5.00000( $12.30000] $62500000 X
C £ S1T50000[9 131250000 §5000000 5000 $767.50000( $1050000] $9%7 5000 B

D b §1350000[ S60T50000] $5000000 25000  $36A50000 $810000] $56250000 42

TOTALES | 205 | $7650000 |$3820.00000]$20.000,00(1.025.000,00] $2.292.00000 |$45.90000)$256250000] $14323

§3317.00000
Fuente: Los autores
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Graéfico 4.4 Esquema del Punto Equilibrio

5000000
4500000
4000000 IT  $3.820.000,00
3500000 L —CT  $3.317.000,00
3000000 | |
$2.562.500,00 2500000 — eV $2.292.000,00
2000000 -1 -
1500000 ="
1000000 LT
500000~
0 20 40 60 80 100 120 140"160 180 200 205
143

fCF 1.025.000,00

Fuente: Los autores

En este anexo se puede apreciar el nimero de viviendas que cumplen el PE (punto de

equilibrio), a fin de empezar la operacion.

Haciendo el analisis respectivo en los resultados que arroja para cada uno de los
modelos de vivienda el punto de equilibrio se daran cuenta que comercialmente no
es rentable la construccién de las viviendas de tipo D, por cuanto la cantidad de
unidades para iniciar la construccion casi llega a la totalidad disponible. Por lo
consiguiente se deberia construir todo el conjunto habitacional incluyendo ese tipo
de vivienda y el proyecto debe centrarse en conseguir alianzas estratégicas
financieras que aseguren el desarrollo y construccion de los tres tipos restantes de

vivienda.

4.8. Proyecciones Financieras

e El proyecto LEIZ S.A. se divide en dos partes: Un primer evento que se ubica
en los periodos 2009-2012 para lo cual se ha presentado los detalles de las

operaciones de dicho periodo con resultados no tan alentadores, por lo que se
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ha dado la tarea de reinventar el proyecto en un segundo evento haciendo una
reingenieria total en temas como cartera vencida, promocion de venta,
publicidad agresiva para hacer de esta compafiia un proyecto rentable en los 4

afios que va a durar nuestro proyecto.

La inversidn inicial que tiene se ejecutd en el afio 2009 por un valor de
$50.500 para la compra de activos fijos, los mismos que sirvieron para uso de
la administracién y aumentar la produccion. Es por ello que se ha
considerado este monto como inversion inicial ya que hasta la actualidad no
ha sido cancelado. Esta inversion la realizo el accionista mayoritario de la

empresa.

El pago del préstamo del accionista sera cancelado en el afio 2015 y 2016 de
las proyecciones, con un pago del 40% de las utilidades obtenidas en cada

afio.

Para el pago a los proveedores locales se consideré un desembolso del 40%

de las utilidades alcanzadas en cada afio.

En el andlisis de mercadeo de LEIZ S.A. se determin6 que dispone de 61

solares para la venta al pablico.

Se tiene previsto para el afio 2014 hacer una renovacion por $3,500 del

equipo de computacion.

En el afio 2015 la empresa tiene pronosticado hacer una inversion en la

compra de 13 solares por un monto de $39,000.

Para el primer afio, es decir para el 2013 se prevé un incremento de $500 en
el valor del terreno es decir $4,000 por cada solar, para cubrir costos
operativos y la plusvalia propia del terreno, lo que significa un incremento
del 14,29%, con la implementacion de la promocién y publicidad se estima

llegar a vender 16 solares.

Para el segundo Y tercer afio, que en este caso es el 2014 y 2015 el balneario
General Villamil esta considerado un polo de desarrollo turistico y

urbanistico con proyectos como ciudad Karibao, los cuales intrinsecamente



126

generan plusvalia a nuestros terrenos, por lo cual se ha pronosticado un
incremento del 25% para cada afio al valor del terreno del afio anterior, se

pretende vender 36 solares en los 2 afios.

En el ultimo afio de la proyeccién se estima vender 18 solares mas, se le
aplica un incremento del 28% con relacion al tercer afio debido a que la
infraestructura del cerramiento estaria culminada y esto generaria plusvalia

en los solares.

El presupuesto de publicidad para el afio 2013 sera un 5% del total de las

ventas por ser un afio de transicion, luego baja al 4% hasta el 2016.

Para la proyeccion de las cuentas por cobrar a los clientes, el saldo inicial de
cartera es el saldo final del afio 2012 y se ha establecido una politica de
cobro, la cual fue refinanciar la deuda en 36 meses sin incluir ningun interés
por mora en la deuda. La empresa tiene 85 solares que estdn con deudas

pendientes con un valor de $456,01 por pagar por cada solar.

Cuentas por Cobrar Clientes (saldo final afio 2012) = $38,760.94.
Solares no Cancelados =85 solares.
Total Cuentas por Cobrar solares no cancelados = $38,760.94 / 85 = $456.01.

Cuota por cobrar mensual = $456.01/36 meses = $12.67.

Durante los 36 meses que se va a refinanciar las deudas atrasadas, la empresa
seguird cobrando alicuotas por gastos administrativos a los 185 solares que
estan cancelados y a los 85 solares que no estan cancelados con una cuota

mensual aparte a la deuda atrasada.
Cuota anual por gastos administrativos por c/solar = $ 70 ddlares.
Total Gastos Administrativos anual = 270*$70 dolares = $18,900 ddlares.

Cuota por cobrar mensual Gastos Administrativos por c/solar = $70 / 12

meses = $5,83 dolares.
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A continuacion se proyectaran los estados financieros y se determinara cual es la

utilidad de la inversion de este proyecto.

4.8.1. Estados Financieros Proyectados

Tabla 4.16 Estado de situacion financiera proyectado LE

ACTIVOS 2.013 2014 2.015 2.016
ACTIVO CORRIENTE

CAJA BANCOS 10.750,43 37.441,75 20.141,28 59.048,81
CUENTASPOR COBRAR A CLIENTES 44.740,63 34.520,31 24.300,00 28.800,00
TOTAL: ACTIVO CORRIENTE 55.491,06 71.968,06 44.44128 87.848,81
PROPIEDAD PLANTAY EQUIPO

MUEBLES'Y ENSERES 1.767,45 1.767,45 1.767,45 1.767,45
MAQUINARIAS, EQUIPOSE INSTALACIONES 8.560,00 8.560,00 8.560,00 8.560,00
EQUIPOS DE COMPUTACION 3.678,00 7.178,00 7.178,00 7.178,00
VEHICULOS 21.723,80 21.723,80 21.723,80 21.723,80
DEPRECIACION ACUMULADA -37.77153 | -45.51570 | -47.71511 [ -49.91452
TERRENOS 7.785,00 4.671,00 40.557,00 12.000,00
TOTAL: PROPIEDAD PLANTA'Y EQUIPOS 11.742,73 4.384,55 38.071,14 7.314,73
TOTAL: ACTIVOS 67.233,78 76.352,62 82.512,42 95.163,54
PASIVO

PASIVO CORRIENTE

CUENTASPOR PAGAR PROVEEDORES LOCALES | 10.626,30 0,00

IMPUESTOS POR PAGAR 2.982,81 1.322,83 12.140,39 23.078,33
PARTICIPACION TRABAJADORES 15% 2.392,63 5.873,92 9.738,28 18.512,03
TOTAL: PASIVO CORRIENTE 16.001,74 13.196,75 21.878,67 41.590,35

PASIVO A LARGO PLAZO

PRESTAMOS DE ACCIONISTAS L/P 50.500,00 50.500,00 33.282,72 0,00
TOTAL: PASIVO A LARGO PLAZO 50.500,00 50.500,00 33.282,72 0,00
TOTAL: PASIVO 66.501,74 63.696,75 55.161,39 41.590,35
PATRIMONIO

CAPITAL SUSCRITO 800,00 800,00 800,00 800,00
RESERVA LEGAL 1.057,54 2.596,27 4.304,32 8.182,32
RESULTADOS EJERCICIOS ANOS ANTERIORES -5.355,67 -1.125,50 5.029,43 11.861,61
RESULTADO EJERCICIO ACTUAL 4.230,17 10.385,10 17.217,28 32.729,26
TOTAL: PATRIMONIO 732,04 12.655,87 27.351,03 53.573,19
TOTAL:  PASIVO + PATRIMONIO 67.233,78 76.352,62 82.512,42 95.163,54

Fuente: Los autores
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Tabla 4.17 Flujo de Caja proyectado LEIZ S.A.

PERIODOS 2013 | 204 | 201 | 2006
INGRESOS POR VENTAS- ENTRADA 10% 640000 | 90000 | 1125000 | 1440000
INGRESQS POR VENTAS- CREDITO 90% ore0000 | 8100000 | 10125000 | 12960000
RECUPERACION DE CARTERA VENCIDA 129031 | 1903 | 129030 | 000
OTROS INGRESOS (ALICLIOTAS) 180000 | 260000 | 2430000 [ 000
TOTAL INGRESOS 982031 | 12452031 | 14972031 | 14400000
(JCOSTOS DEPRODUCCION 2049752 | 2020462 | 2445799 | 856,00
HONORARIOS PROFESIONALES L6 | 16287 | L2l | 18134
SUELDO/SALARIOS Y BENEFICIOS DELEY 108093 | 1218725 | 1261380 | 93640
PUBLICIDAD 30000 | 360000 | 430000 | 576000
SUMINISTROS Y MATERIALES 1864 | 19450 | 00 | 283
VIATICOS LIOT0 | L1658 | 120666 | 124889
GASTOS VARIOS BB | BB | 608 000
SERVICIOS BASICOS B2l | o909 | 899dl 000
PARTICIPACION DE TRABA. 5% 2306 | S8R | 973828 | 1851208
IMPUESTO A LA RENTA 200061 | 1328 | L1403 | 20183
TOTAL GASTOS OPERATIVOS 475032 | 3348923 | 4365539 | S991743
PRESTAMOS DE ACCIONISTAS 02AT% | 2792
CUENTAS POR PAGAR PROVEEDORES LOCALES L3017 | 103810

INVERSION ACTIVOS FIIOS H050000 3900000
RENOVACION DEACTIVOS FIIOS 350000

LU0 DECAIA H050000 | 3834231 | 4794137 | 2538965 | 9043731

Fuente: Los autores

En este flujo de caja puede observar los ingresos futuros, que tendra la Cia. LEIZ

S.A.y que ayudaran a la ejecucion de la urbanizacion.

Servira también las proyecciones para analizar posteriormente el TIR y VAN.
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Tabla 4.18 Estado de Resultado Integrales proyectado LEIZ S.A.

PERIODOS 2013 2014 2015 2016
INGRESOS POR VENTAS: ENTRADA 10% 640000 | 900000 | 1125000 | 1440000
INGRESOS POR VENTAS- CREDITO 90% 57.600,00 81.000,00 101.250,00 | 129.600,00
TOTAL VENTAS 6400000 | 90.000,00 | 11250000 | 144000,00
(400STOS DEPRODUCCION 849752 | 020462 | 2445799 | 85600
UTILIDAD BRUTA 35.502,48 60.79538 | 88.042,01 | 143.144,00
GASTOS OPERATIVOS 1955163 | 2163589 | 23.120,12 | 19.73049
HONORARIOS PROFESIONALES 164038 | 169287 | 17212 | 18134
SUELDO/SALARIOS Y BENEFICIOS DE LEY 1180935 | 1218125 | 1261380 | 935640
PUBLICIDAD 3.200,00 3.600,00 4.500,00 5.760,00
SUMINISTROS Y MATERIALES 188,46 19450 201,30 208,35
VIATICOS 1.129,70 1.165,85 1.206,66 1.248,89
GASTOS VARIOS 564,85 582,93 603,33 000
DEPRECIACIONES 176,75 134341 134341 134341
SERVICIOS BASICOS 84214 869,09 899,51 0,00
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 15.950,85 3915949 | 6492188 | 12341351
PARTICIPACION DETRABAJ. 15% 2.392,63 587392 9.738,28 1851203
IMPUESTO A LARENTA 298281 1.322,83 12.140,39 23078,33
UTILIDAD NETA 1057542 | 2596274 | 4304321 | 8182316
Fuente: Los autores

Tabla 4.19 Proyeccién de Ventas LEIZ S.A.

Presupuesto de Ventas 2.013 2014 2.015 2.016

Cantidad 16 18 18

Entrada 10% 400,00 500,00 625,00 800,00

Saldo 90% 3600,00 4500,00 5625,00 7200,00

Fuente: Los autores
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48.2. TIR, VAN

A continuacion se revisaran dos indicadores a fin de orientar a los inversionistas

posibles, esto se ha calculado en funcion del flujo de caja.

Datos:

Tabla 4.20 Flujo de Caja Proyectado de LEIZ S.A.

PERIODO 0 1 2 3 4
FLUIODECAJA 00 B3 JULYT BRH N4

Fuente: Los autores

La informacion anterior sobre los flujos de fondos que son el soporte y en funcién de
esos datos hemos calculado VAN y la TIR. Tomando en cuenta los indices de riesgo
pais, tasa pasiva y tasa referencial de ganancias en el sector de la contruccion

esperada por el inversionista.

Tabla 4.21 Calculo de la tasa del mercado

CONCEPTOS PESO BASE
RIESGO PAIS 5,92% Fuente BCE
TASA PASIVA 4,53% Fuente BCE
SECTOR DE LA CONSTRUCCION 12,00% Inversionista
TASA DEL MERCADO 22,45%

Fuente: Los autores, datos tomados de www.bce.fin.ec

Tabla 4.22 Indicadores VAN-TIR (Resultados)

INDICADORES DATOS
VAN $49.049,51
TIR 69,73%

Fuente: Los autores
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Como se observa en la tabla 5.21, el proyecto es rentable, ya que el VAN (Valor
actual neto) es mayor a cero ($49.049.51) y la TIR (Tasa interna de retorno) es
mayor a la tasa minima requerida (22.45%) para el mercado logrando en el proyecto
69.73%. lo que origina altas expectativas para continuar con el proyecto hasta el

final.

Sin duda la proyeccidn financiera es aceptable, con mas orden puede llegarse hasta el

final de este proyecto que inici6 con un bien social.
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Conclusiones

La empresa LEIZ S.A. a través de la implementacion de las estrategias como
las politicas de cobro a su cartera vencida, la promocién y publicidad y la
venta de sus solares que todavia dispone, puede cancelar sus deudas y

obtener rendimiento.

De acuerdo al estudio realizado, se considera que el BIESS, Casa Plan y el
Banco del Pacifico, son un buen mecanismo para obtener financiamiento en
la construccion de las viviendas. Contard con facilidad de los créditos

hipotecarios por medio de las instituciones financieras.

La zona donde se encuentra el proyecto no cuenta todos los servicios como
son agua, luz, teléfono, etc., asi como con centros comerciales,
supermercados, bancos, farmacias, colegios, universidades, etc., el municipio
no cuenta con suficientes recursos por lo que es una de las variables por las

cuales le proyecto no ha iniciado en su etapa de construccion.

Esta proyectado la construccion de una nueva autopista que pasa por la mitad
de la lotizacion, por lo que se prevé que la zona elevara su plusvalia,

situacion que también ha retrasado la obra.

La diferencia que tendra el Conjunto “Villas Ecoldgicas Mixtas” con su
competencia estd en su disefio arquitectonico, sus acabados interiores, las
areas verdes y recreativas que se encuentran dentro del proyecto, sera el
unico conjunto de estas caracteristicas en la zona donde se desarrollara el
proyecto, ademas cuenta con solares amplios cuando la competencia lo

reduce a 110 mts2.
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Ademas de buscar la ayuda a un grupo de empleados del Consejo Provincial
del Guayas, la construccion de las casas en la lotizacion es una fuente de
trabajo segura para los habitantes del sector mientras se desarrolle el proyecto
lo que origina una cualidad y ventajas para la sociedad ya que el fin jaméas
fue de lucro si no de bienestar para los interesados fundadores del proyecto.

Finalmente el proyecto es rentable, de acuerdo a los analisis aplicados, solo

es necesario iniciar y tener las alianzas estratégicas definidas.
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Recomendaciones

La empresa debe implementar el plan de marketing planteado, para que de
esta manera logre un mejor desarrollo la lotizacion, con el plan de marketing

todas las actividades deben ser concadenadas.

Formar una asociacion con los propietarios de solares dentro de la lotizacion
para dar seguridad del predio, priorizando la elaboracién de un reglamento

interno con la asociacion de propietarios.

Buscar una accion legal para que los clientes que forman parte de la cartera
vencida cumplan con el compromiso adquirido, y de esa manera poder
realizar las mejoras en la lotizacion, si no devolverle los valores para iniciar

el proyecto con todos los terrenos vendidos.

La empresa debe terminar la obra del cerramiento para recuperar la confianza
de los clientes, como también dar a conocer la cierta obra de infraestructura
se realizara sin costos adicionales y sera financiada con la utilidad de las

ventas de los solares.

El cliente debe aprovechar el plan de financiamiento que se propone con
cualquiera de las entidades antes mencionada para mejorar la calidad de vida

y obtener mejor plusvalia en el mercado.

Colocar sefialética para que los clientes Ileguen con facilidad a la lotizacion e
implementar un sistema de transportacion liviano para el traslado de los
futuros clientes desde la carretera Progreso-Playas interseccion con la

lotizacion Las Brisas hasta la “Lotizacion El Sol”.

Pedir ayuda a organismos de gobierno como el municipio para acceder con

mayor facilidad a la lotizacion a pesar de estar cerca de la avenida principal.
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Anexo #2. Formato de la entrevista

1.- ;Como se presenta la oportunidad de comprar el macrolote?
2.- ¢ Cudl era la vision con respecto al proyecto?
3.- (Como esta actualmente la compaiiia y porque?

4.- ¢Qué es lo que ha fallado en la compafiia?

Anexo #2. Formato de la encuesta

Encuesta para los Clientes de la Lotizacion ""EL SOL", ubicada
en el Canton General Villamil Playas.

La siguiente encuesta tiene como objetivo contar con informacion acerca de los
diferentes aspectos socioecondémicos y sobre sus percepciones acerca de adquirir
una vivienda en la Lotizacion " El Sol*".

Le Agradecemos por su colaboracion.

DATOS PERSONALES DEL CLIENTE: |

Nombres y Apellidos:

Edad: Sexo:

Estado Civil: Profesion:

Actividad Ocupacional:
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POR FAVOR MARQUE LAS RESPUESTAS CON UNA X I

1.- ¢Como Usted se Autoidentifica?

]

Blanco Afroecuatoriano I:]
Mestizo I:] Indigena I:]

2.- ¢Cual es su nivel de instruccion académica?

Hasta 2 afios de Educacion Superior|:]

Superior I:]
1]

Post grado

Ninguno

Primaria

L0

Secundaria

3.- ¢Cuantas cargas familiares tiene a su cargo?

3a5 I:] 50 Mas I:]

4.-¢ La vivienda actual donde habita es?:

Alquilada I:]

[

l1a3

]

Propia
5.- ¢éEn qué ciudad posee su vivienda?

Guayaquil Otros ( especifique)

L]

Playas

6.- ¢En qué clase de vivienda habita?

Cuarto I:]
Rancho I:]

7.- éCudles son los servicios basicos que posee?

Energia Eléctrica I:] Agua I:] Teléfono I:]

8.- ¢Qué tecnologia tiene en su hogar?
Internet I:] TV- Cable I:]

Computadora de Escritorio I:]

Casa/Villa

[0

Departamento

Celular

L[]

Computadora Portatil

9.- ¢Qué bienes posee?

Automévil Propio I:] Terreno I:]
10.- ¢{La empresa donde trabaja es?
Publica I:] Privada I:]

11.- ¢Cuanto es su ingreso familiar promedio al mes ( en ddélares)?

292 a 400 [] 600 a 700
400 a 500 [] 700 a 1000
500 a 600 ] Mas de 1000

12.-é¢Posee algun negocio propio?

Si

[ OO0

]
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13.-¢Tiene deudas por pagar?

Créditos Hipotecarios I:I Tarjetas de Créditos l:l
Créditos Quirografarios I:I Créditos de Tiendas Comerciales I:I
Créditos para Educacion I:I Créditos de Consumo I:I

14.-¢ Estaria interesado en comprar una casa en la Playa?

Si |:| No |:|

15.- ¢Cuales son las razones para comprar una casa en la Playa?
Vivir Permanentemente |:| Vacacionar |:|

16.- ¢éSi fuera a comprar una casa, como la canceleria?

Contado |:| Crédito |:|

17.- Si Usted disefiara su propia vivienda:

a) Cuantas habitaciones tendria |:|
b)Cuantos bafios |:|

18.-¢ Esta afiliado al Seguro Del IESS, ISSFA, ISSPOL?
s I ]

19.- ¢ Tiene alglin Seguro de Salud privada o Seguro de Vida?

Si |:| Ninguno |:|
No L]

Muchas Gracias Por Su Participacion




