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TEMA: El apalancamiento financiero en proyectos de bienes raices para rentar

en la ciudad de Machala.

CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.  Objeto del Problema

Previo a la contextualizacién del problema es importante mencionar que el
apalancamiento financiero ha sido y es una herramienta estratégica que ha sido utilizada por
grandes tacticos desde épocas anteriores; para mencionar un ejemplo el famoso filésofo
Arquimedes, ingeniero, matematico, inventor y astronomo expres6 “dame un punto de apoyo
y levantaré al mundo”. A partir de ese momento se empezo6 hablar de la palanca como una
herramienta muy importante para lograr cosas de gran volumen con un menor esfuerzo. (
Strathern, 2014) En palabras sencillas, el apalancamiento no es otra cosa que hacer uso del

endeudamiento para invertir en una actividad comercial.

Sin embargo, el usar un crédito como medio de apalancamiento financiero no siempre
es tan sencillo, por ejemplo, en Colombia para el sector inmobiliario, para obtener un capital
en su etapa de introduccién han tenido que enfrentar grandes desafios y dificultades de
modelos de financiacién complejos, ofrecidos en su mayoria por parte del sector bancario,
en efecto, las crisis financieras, han expuesto ain mas las grandes deficiencias en los procesos
de intermediacion financiera, coincidiendo el problema fundamental con las politicas
bancarias y exigentes requisitos y garantias para otorgar créditos a pequefias y medianas
empresas y a nuevos emprendedores; conceder créditos a actividades comerciales cuyo
tiempo de funcionamiento superen los dos afios, quedando explicita la negacion de creditos

para nuevos negocios. (Nifio Galeano, 2016)



A nivel del pais y la provincia de El Oro, algunas ideas de negocios no pueden surgir
a consecuencia de la inestabilidad imprevista financiera, ya sea por la escasa liquidez o
debido a las politicas financieras, suele el caso darse también por el bajo desempefio
estratégico, financiero, productivo o administrativo, es asi que en todo proyecto de Bienes
Raices, se debe conocer las contextos o condiciones tanto financieras como econdémicas, para
identificar problemas futuros, por lo cual se debe disponer de herramientas adecuadas que
permitan detectar errores y se puedan aplicar correctivos a tiempo, como el apalancamiento
financiero que permite acceder a capitales externos para alcanzar la 6ptima rentabilidad en

el futuro. (Marcillo Cedefio, Aguilar Guijarro, & Gutiérrez Jaramillo, 2021)

1.2.  El problema de investigacion

El problema que se presenta en la ciudad de Machala es que no existe un estudio el
cual indique que tan rentable seria dedicarse al trabajo de la renta de bienes raices y si la
recuperacion de la inversion mediante la renta sera beneficioso. Ademas, se presentan
problemas especificos tales el desconocimiento por la variaciéon de precios de arriendos en
cada sector de la ciudad, y en el ambito financiero también se desconoce qué entidad
financiera ofrece créditos con tasas favorables para proyectos de renta de bienes raices, y

cuan rentable serd el retorno de la inversion.

Por ende, se efectua la siguiente interrogante:

¢ Cual seria el mejor escenario de fuente de financiamiento para proyectos de

renta de bienes raices de la ciudad de Machala?



1.3.  Justificacion

El presente proyecto se basa en la problematica encontrada en cuanto a los
financiamientos para bienes raices, y por ello mediante esta investigacion, se establecen las
relaciones adecuadas entre los inversionistas y prestamistas para encontrar un punto de
referencia para inversiones de inmobiliaria, de constructoras dedicadas a edificios renteros o
inmuebles renteros, a partir del andlisis del apalancamiento financiero, es decir si los
proyectos de Bienes Raices tienen efecto positivo o negativo con respecto a la rentabilidad

financiera.

1.4.  Objetivos de la Investigacion.

1.4.1. Objetivo general
Analizar el apalancamiento financiero en proyectos de bienes raices para rentar en la

ciudad de Machala.

14.2. Objetivos especificos

e Conocer los principales oferentes del servicio de renta de departamentos en
condominios y la sectorizacién de la ciudad para caracterizar los precios de los
arriendos.

e Realizar una investigacion de campo a los principales bancos y cooperativas de
la ciudad de Machala para conocer la oferta de productos financieros (préstamos,
plazos, tasas y garantias) aplicadas a este tipo de proyectos.

e Explicar mediante un cuadro comparativo los posibles escenarios disponibles
para financiamiento de proyectos habitacionales y medir su impacto en la

rentabilidad.



CAPITULO II: DESARROLLO DEL PROYECTO

2.1. El Mercado De Renta De Bienes Raices

Definicion de Bienes Raices

De acuerdo con Razif, Ab Halim, Samsulkamal, & Wahab (2017) el mercado de
bienes raices es diverso, en él confluyen maltiples productos y competidores y se encuentra
segmentado por los tipos de producto y el area geogréfica. En palabras de Gross & Lin,

(2020) bienes raices en términos simples se refiere a las construcciones anexas al terreno.

Caracteristicas

Desde la posicién de Fisher y MacGregor (2015) citado en Vargas & Rocha (2016)
los bienes raices mantienen unas caracteristicas muy particulares que los distinguen de otros

tipos de activos, las principales son:

a) Diversidad y lugar fijo: no existen propiedades iguales; se distinguen entre si
por la ubicacion, uso, tamafio, entre otros.

b) Elevado valor del producto: el valor de una propiedad es mayor que cualquier
activo relacionado a bonos o acciones, debido a que una propiedad inmobiliaria no se
fracciona.

C) Gestion Activa: los inversionistas inmobiliarios tienen la responsabilidad de
la gestion activa de las propiedades ya sea con el mantenimiento, la negociacion del
arrendamiento y el cobro de las rentas.

d) Altos costos de transaccién: dentro del lapso de compra o venta de un bien

inmueble transcurre mucho tiempo e involucra un costo elevado debido a que conlleva la



presencia de profesionales dentro del sector inmobiliario y ademéas de incluir tasas
impositivas sujetas a dicha accion.

e) Depreciacion: Los bienes inmuebles tienden a depreciarse como consecuencia
del paso del tiempo; su valor cambia a medida de la conveniencia de su ubicacion y por
supuesto, a medida que la perspectiva del cliente final cambie.

f) Necesidad de capital a través de deuda: debido al alto costo del desarrollo de
propiedades se requiere apalancarse con entidades financieras. Como consecuencia los
bienes raices son sensibles al costo y la disponibilidad de capital.

9) Liquidez: debido a sus caracteristicas particulares los bienes inmuebles son
congruentemente iliquidos puesto que debe pasar un tiempo para que el propietario decida

vender su propiedad a un precio justo.

Beneficios de la inversion en bienes raices

Segun los autores Kolbe y Greer (2006) citado en Vargas & Rocha (2016) argumentan
que dentro del mercado inmobiliario se encuentran multiples tipos de inversionistas y cada
uno con objetivos diferentes, sin embargo, en términos generales los beneficios de invertir

en bienes raices son las siguientes:

a) Ingreso Corriente: dentro de esta inversion se reciben ingresos de forma
periddica por el arrendamiento o alquiler de propiedades y este ingreso
compone parte del rendimiento del inversor.

b) Revalorizacién de capital: El inversionista espera que con el tiempo la
propiedad aumente de precio y esto corresponde en mayor parte al

rendimiento esperado por el inversor.



c) Cobertura contra la inflacién: Se espera que conforme evolucione la
inflacion los precios también se incrementen.

d) Beneficios fiscales: En términos generales, la inversion en el sector
inmobiliario comprende un beneficio en cuanto a las tasas impositivas, la
misma surge a partir de que los bienes inmuebles en términos contables
conciben grandes margenes de depreciacion, que posteriormente se
forman en escudos fiscales que permiten al inversionista disminuir sus

obligaciones respecto a diversos tributos.

Clasificacion de los bienes raices

Segun Maier & Herath (2009) citado en Fonseca, Ferreira, Fang, & Jalali (2018) el
mercado de bienes raices puede clasificarse de la siguiente manera: a) comercial; almacenes
y tiendas minoristas b) industrial; fabricas, minas y granjas b) residencial; terrenos no
urbanizados, casas y adosados. Dentro de la Gltima clasificacion, se encuentran dos sub

clasificaciones: vender y alquilar; el estudio se enfocara en el mercado residencial.

Decision de comprar o alquilar

Del planteamiento anterior se desprende la dificil decision del jefe familiar ya sea de
comprar o alquilar. En efecto Felice (2017) sostiene que “conseguir una vivienda donde
habitar es una de las dificultades que deben afrontar quienes se proponen abandonar el nido

familiar” (pag. 2).

Para Baer y Kauw (2016) las mayores restricciones para que una persona decida

comprar o alquilar una vivienda tiene que ver con la ausencia de crédito hipotecario y



principalmente por los requisitos que se piden para de acceso al crédito; en primer lugar,
por la persistencia del trabajo informal en niveles elevados; en segundo lugar, porque la
relacién cuota / ingresos descarta a la mayoria de los trabajadores que cuentan con un trabajo
formal; por dltimo, por las altas tasas de interés que en términos generales suelen ser

elevadas.

Inquilino

Dentro del submercado de alquiler, el inquilino se considera la parte interesada mas
importante debido a las siguientes razones a) figura como la fuente de ingresos financieros
de la propiedad; b) interactia con otros actores del mercado, como propietarios, otros
inquilinos y agentes inmobiliarios; y c) es el responsable de cuidar la propiedad alquilada.
(Fonseca, Ferreira, Fang, & Jalali, 2018) En otras palabras, es sencillo identificar la
importancia de escoger bien al inquilino, pues ningun propietario desea soportar los
problemas que puede traer un inquilino “malo”, en particular porque a menudo se espera que

la relacion entre el inquilino y el propietario sea a largo plazo.

Valuacion

Valuacion es el hecho de evaluar o valorar, comprendido como el reconocimiento del
valor de algo; en efecto existen diferentes tipos de valuacion, como la inmobiliaria, que
establece el valor de un inmueble a través de un analisis de los elementos tangibles e

intangibles de la propiedad. (Salas, 2015)

Factores que implican el valor comercial del bien inmueble



Para Duarte (2006) citado en Cabrera Juan & Cabrera (2017) indica que existe
algunas particularidades para determinar el precio del suelo que no tienen que ver sélo con
las cualidades intrinsecas de los terrenos (como tamafio, forma y la superficie), sino que
existen particularidades intrinsecas que influyen considerablemente. En otras palabras, las
cualidades externas al inmueble como, la composicion socioecondmica del area, el acceso a
la propiedad, la calidad del equipamiento y el valor en cuestion de status y seguridad de la

zona entre otros, juegan un papel determinante en la fijacion de los precios de los inmuebles.

De todas las caracteristicas antes mencionadas, los autores Song & Lee (2019) indican
que la ubicacion es uno de los determinantes mas importantes de las rentas de arrendamiento
minorista en la literatura inmobiliaria, puesto que se espera que las ubicaciones que son muy
visibles y de facil acceso demanden una alta renta, aparte de la poblacion, la demografia, el
crecimiento potencial y los ingresos en el que también son otros determinantes en el precio

de inmueble.

Ademas, Hamnett (2010) citado en Marti-Costa, Duran, & Marulanda (2016) indica
que los procesos en donde existe una renovacion de barrios resultan en un rapido aumento
del precio del suelo, de la vivienda y de los alquileres, resultado de la “adaptacion” del lugar

para los nuevos residentes, que implica también cambios en el uso y consumo del lugar.

Finalmente, otro factor a tener en cuenta es la plusvalia del lugar, la cual su
incremento representa un beneficio privado que se da gracias al proceso colectivo de la
urbanizacion el cual comprende el mejoramiento de la movilidad, un mayor control del
espacio publico, mejores politicas de vivienda y de calidad de vida colectiva, entre otros

beneficios. (Munévar & Hernandez, 2017)



La base legal de la gestion inmobiliaria en Ecuador

En términos generales, en Ameérica Latina el mercado del suelo es poco regulado con

una clara excepcion de Ecuador, Colombia y Brasil. (Cabrera Juan & Cabrera, 2017)

Por otra parte, el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC, 2013) a través de
la Encuesta Nacional de Alquileres ALQUI - 2013 obtuvo informacion de las viviendas
arrendadas en el sector urbano de Ecuador, cuyos resultados arrojaron que de 111.930

habitaciones 40.000 de ellas son arrendadas.

Por ende, se podria afirmar que en Ecuador gran parte de la poblacion no posee
vivienda propia y que habitan en viviendas de alquiler, después de la celebracion de un

contrato de arrendamiento, 0 a su vez a través de un contrato de forma verbal.

La ley de inquilinato: Concepto de arrendamiento

Para Merril (2021) un arrendamiento es una transferencia de un activo por un tiempo
limitado a cambio de pagos periddicos llamados alquiler. El arrendador suele ser el
propietario del activo y lo recupera después de que expire el contrato de arrendamiento; el
arrendatario tiene derecho a utilizar el activo sin interferencias del arrendador durante el
arrendamiento, siempre que el arrendatario pague el alquiler y realice las demas obligaciones

del arrendamiento.

Ambito

La Ley de inquilinato vigente en el Ecuador, es un cuerpo legal, utilizado por los

Municipios o distritos Metropolitanos del pais, para lograr archivar, registrar y enumerar
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cronoldgicamente las inscripciones de predios destinados a celebraciones de actos de
arrendamientos, su &mbito y segin lo contempla el Articulo 1 de dicha Ley es: “Esta Ley
regula las relaciones derivadas de los contratos de arrendamiento y de subarrendamiento de
locales comprendidos en los perimetros urbanos. Las ordenanzas municipales determinaran

el perimetro urbano. (LEY DE INQUILINATO, 2015)

Funcion

La funcion de esta ley es regular el correcto desenvolvimiento entre el arrendador y
arrendatario, actuando de manera imparcial, buscando que se cumplan tanto los derechos
como obligacion de ambas partes que celebran un contrato de arriendo libre y
voluntariamente. La ley contempla 62 articulos, en el que plasman las diferentes situaciones
que podrian ocurrir y la accion a tomar en caso de que aquello ocurra dentro del contexto
legal ya sea antes, durante o después de la celebracion del contrato. (LEY DE

INQUILINATO, 2015)

Predios renteros: Patente Municipal

La patente es un rubro que se debe cancelar al municipio por las personas que laboran
de forma independiente para poder ejercer de manera legal su actividad econdémica y poder
obtener el RUC, la misma genera un tributo que es aplicado a personas naturales y juridicas.
(Estrada, 2017) Los ingresos que generan los arriendos de viviendas deben ser declarados al
Servicio de Rentas Internas, aunque en su mayoria los contratos que se celebran no son
escritos si no de forma verbal o clandestina, lo cual no es comun que se declare este tipo de

ingreso.
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Contrato de Arrendamiento

El contrato de arrendamiento es un documento legal necesario para poder defender
los derechos de uso sobre un inmueble, tanto para el arrendador como para el arrendatario.

Segun Merril (2021) lo define como:

Una transferencia de posesion y uso de un activo fisico por un tiempo menor que su
vida util; los arrendamientos siempre implican la transferencia de activos fisicos (tangibles),
por lo que, en un contrato de arrendamiento, el activo se transfiere a cambio del pago del

alquiler.

En contraste con lo anterior, el arrendador esta sometido a un verdadero deber de
control sobre las actividades que se desarrollan en su propiedad, aunque estas sean realizadas
por un contratante a quien cedio el uso y goce del inmueble, y que en caso de incumplimiento
de este deber y frente a dafios ambientales sufridos por terceros, podrd ser tenido por
responsable y obligado a costear las reparaciones correspondientes. (Ruiz & Gapel-

Redcozub, 2016)

Generalidades del contrato de arrendamiento.

En el Ecuador, el contrato de arrendamiento se celebra de forma libre y voluntaria
entre el arrendador y el arrendatario, ambas partes se obligan reciprocamente, por un lado, el

arrendador a entregar el bien y la otra a pagar el valor acordado en el contrato.

Elementos del contrato de arrendamiento.

Segun el articulo 1461 del Cddigo civil (2019) existen algunos elementos en el

contrato de arrendamiento. Los cuales se mencionan a continuacion:



Capacidad: se refiere al hecho de poder realizar actos juridicos y contraer
obligaciones, dicha capacidad se la obtiene al momento de cumplir 18 afios; con ello la
persona ya puede comprometerse a cumplir con obligaciones relacionadas con los

contratos.

Consentimiento: hace referencia a un concepto juridico en donde existe el acuerdo

entre dos o0 varias personas para aceptar derechos y obligaciones.

Objeto. Es la relacion juridica que sirve como nexo entre las partes; esta relacion debe

ser fisica y juridicamente posible para que el acto juridico tenga validez.

Causa. Se divide en: Causa Fuente: es el origen productor de obligaciones o de un
acto juridico. Causa Fin: es el propésito o finalidad perseguida por las partes al llevar

a cabo el acto o negocio juridico.

Precio o renta. El precio se refiere al dinero o renta que se paga periddicamente.

Anélisis de la Oferta y demanda

12

Al momento de empezar cualquier tipo de proyecto es fundamental hacer una estudio

tanto de la oferta como de la demanda, por su lado Goolsbee, Levitt, & Syverson (2015)

indican que la oferta es entendida como “la cantidad combinada de un bien que todos los

productores en un mercado estan dispuestos a vender.” (pag. 6) Del mismo modo Armstrong

& Kaotler (2013) indican que las necesidades y los deseos de los consumidores son satisfechos

mediante ofertas de mercado, una combinacion de productos, servicios, informacion o

experiencias que se ofrecen a un mercado para satisfacer una necesidad o un deseo.

Por otro lado Eggers (2016) manifiesta que la demanda es comprendida como la

“intencion de compra en un mercado por parte de los demandantes”. (pag. 23). En contraste,

para el oferente una de las decisiones iniciales consiste en elegir el mercado objetivo y tener
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claro el tipo de producto o servicio que va a ofrecer; en este caso el servicio de alquiler. Una
vez seleccionado el cliente, hay que decidir el niUmero de necesidades que vamos a atender y

la relacion que existira entre las mismas. (Villanueva & Toro, 2017)

En consecuencia, la demanda de un bien por parte de los consumidores depende del
ingreso de los mismos, de sus preferencias, y de los precios que encuentren en el mercado.
Por su parte, la oferta de las empresas depende de su curva de costos marginales (que a su
vez dependera de la tecnologia que utilicen y de los precios a los que compran sus insumos)

y del precio al que puedan vender el bien que produzcan. (Eggers, 2016)

Dentro del mercado inmobiliario, el estudio de Arrese, Vara, & Alvarez (2018) indica
que el incremento poblacional es un factor determinante para la aceleracion de la demanda,
a mas de que provoca el incremento de precios, y de emisién de deuda por parte de entidades

bancarias.

En tal sentido, el area urbana se convierte en el espacio principal en el cual interactian
tanto la oferta como la demanda del mercado de alquiler de bienes inmuebles. Segln afirma
Zapata, Rovirosa, & Carmuega, (2019) a nivel mundial, mas cantidad de personas viven en
areas urbanas que en areas rurales, en efecto, en 1950, el 30% de la poblacion mundial era
urbana; en 2014, el 54% vy, para 2050, se proyecta que el 66% de la poblacion mundial sera
urbana, este crecimiento urbano se debe principalmente al factor de la inmigracion del campo

a la ciudad en busca de trabajo y una mejor calidad de vida.

De manera especifica, en Ecuador en el periodo comprendido entre 1990 y 2010 la
poblacién ecuatoriana presentd un incremento en el area urbana del 50% pasando de

9.648.189 a 14.483.499 millones de habitantes, notandose asi mismo un significativo
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incremento de la poblacion urbana en un porcentaje del 70%. (INEC, 2016)

De acuerdo al Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2016) las proyecciones
para el afio 2021 establecen que un 63,96% de la poblacion total del pais se concentra en
zonas urbanas representando 11,201,280 de un total de 17,510,643 millones de personas que

habitan en el pais.

2.2. El Sistema Financiero

En el sector constructor y de actividades inmobiliarias, la intermediacion financiera
no solo juega un papel importante a la hora de desarrollar proyectos, sino también, es la
actividad que mas impacta los sistemas econdmicos, debilitando el crecimiento y la
productividad. Ejemplos como el de Espafia y Estados Unidos, grafican muy bien cdémo un
“sistema financiero irresponsable” puede llegar a generar burbujas o crisis globales con
consecuencias sociales y politicas Este aspecto es muy importante, considerando que los
bienes raices son activos, dominados por “inversores ricos” que pueden acceder a los altos
costos de transaccion, operacion y restriccion a los créditos; lo cual, para los inversores
minoristas “ciudadano comun” hace dificil acceder directamente a la inversion inmobiliaria.

(Nifio Galeano, 2016)

Histéricamente, el sector inmobiliario y de la construccion en Ecuador tomaron
mayor protagonismo a partir del afio 2008 durante el mandato del ex presidente Rafael
Correa, pues el gasto publico aumentd lo que se invirtio tanto en infraestructura publica como
en proyectos habitacionales. En efecto, La banca publica y privada optaron por una mayor

concesion de créditos. (Guerra, 2018)
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A razon de lo planteado anteriormente, en el Ecuador entr6 un nuevo agente: el Banco
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS). A partir de 2010, el BIESS comenzo
la concesidn de creditos hipotecarios a bajas tasas de interés (alrededor del 7 %), con lo cual
aumento la cantidad de créditos para el sector inmobiliario. Desde su apertura en octubre de
2010 hasta diciembre de 2017, el BIESS otorg6 en promedio alrededor de USD 82 millones
de ddlares mensuales en préstamos hipotecarios (BIESS, 2017) Por su parte el sector bancario
otorgo, entre 2007 y 2015, alrededor de $4.200 millones en creditos de vivienda. (Asociacion

de Bancos Privados del Ecuador, 2018)

2.3. Sistema financiero nacional
En términos generales, el sistema financiero ecuatoriano se encuentra compuesto por
instituciones financieras privadas (bancos, sociedades financieras, cooperativas Yy
mutualistas); instituciones financieras publicas; instituciones de servicios financieros,
compafilas de seguros y compafias auxiliares del sistema financiero. Segin la
Superintendencia de Bancos, los bancos constituyen el mayor y mas importante participante

del mercado con mas del 90% de las operaciones del total del sistema.

Segun el Cédigo Monetario y Financiero, que entro en vigencia en septiembre
(2014), las nueve sociedades financieras existentes en el pais deberan convertirse en bancos
en un plazo de 18 meses; y agrega como parte del sector de la economia popular y solidaria

a las mutualistas de vivienda.

2.4.La Banca en Ecuador

Entre las principales instituciones del Sistema Financiero estan:
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Figura 1 Instituciones del Sistema Financiero

Banco Es una institucion que se encarga de cuidar el dinero que es entregado por los clientesy
utiliza parte del dinero entregado para dar préstamos cobrando una tasa de interés.

Sociedad Es un institucion que tiene como objetivo intervenir en el mercado de capitales y otorgar
Financiera créditos para financiar la produccion, la construccion, la adquisicion y la venta de bienes a
mediano y largo plazo.

Cooperativasde  Esla union de un grupo de personas que tienen como fin ayudarse los unos a los otros

Ahorroy Crédito  con elfin de alcanzar sus necesidades financieras. La cooperativa no esta formada por
clientes sino por socios, ya que cada persona posee Una pequena participacion dentro de
esta

Mutualistas La union de personas que tienen como fin el de apoyarse os unos a los otros para
solventar las necesidades financieras. Generalmente las mutualistas invierten en el
mercado inmobiliario.

La Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera es la responsable de la
formacion de politicas publicas, y la regulacion y supervision monetaria, crediticia,
cambiaria, financiera, de seguros y valores. Los organismos de supervision y control son la
Superintendencia de Bancos (bancos, mutualistas y sociedades financieras), la
Superintendencia de Economia Popular y Solidaria (cooperativas y mutualistas de ahorro y
crédito de vivienda) y la Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros (compariias de

seguros). (Romero, 2015)

2.5.Evolucion De La Banca Privada Ecuatoriana
Segun Carrillo, Mancero H. y Mancero D. (2019), resulta fundamental comprender
muy bien el rol de las instituciones financieras en la sociedad, independientemente de sus
modelos socioecondmicos y politicos, ya que actian como intermediarios financieros que

retnen los ahorros de muchos individuos y los reinvierten en los mercados financieros. Por
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ello la banca privada consiste en una gestion altamente profesionalizada y global del
patrimonio de un cliente, es decir, satisfacer las necesidades de inversion, planificacion

patrimonial, financiera y fiscal de personas o grupos familiares con un elevado patrimonio.

En esta relacion se considera que pueden buscar su propio bienestar a expensas de sus
clientes, lo que conlleva la adopcion de posiciones mas arriesgadas con respecto a las
captaciones bancarias, de modo que se veria afectado el bienestar de los depositantes y se
generaria riesgo moral. El Estado, los bancos, y los clientes pueden verse afectados por
practicas irresponsables, de los bancos si ocurre una crisis. (Carrillo , Mancero , & Mancero,

2019)

La Asociacion de Bancos del Ecuador, ABPE, es una entidad gremial sin animo de
lucro, constituida el 30 de marzo de 1965, con la misidn de representar los intereses legitimos
de los Bancos Privados del Ecuador y promover un ambiente idéneo para su desarrollo. Asi
también, la institucion estd encaminada a agremiar y representar a todas las entidades del
sector financiero privado y promover mediante un didlogo constructivo, un ambiente
econdémico favorable para su desenvolvimiento y para el desarrollo del Ecuador. La
Direccion y la Administracion de la Asociacién estan a cargo de la Asamblea General, del

Directorio, del presidente del Directorio y del presidente ejecutivo. (Asobanca, 2016)

Entre los Bancos miembros tenemos:
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2.5.1. CARTERA BRUTA
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La cartera bruta registr6 un saldo de USD 30.964 millones equivalente a un

crecimiento mensual de 1,3% (USD 385 millones). De manera anual, la cartera bruta crecio

en 8,0%, lo que significd USD 2.306 millones mé&s en la cartera de créditos. (Asobanca, 2021)

Figura 3 Cartera Bruta 2021
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2.5.2. Crédito Productivo

El saldo en la cartera productiva por vencer alcanzo los USD 14.375 millones al cierre
de julio de 2021. Con respecto a junio hubo una variacion de 1,1%. La cartera del segmento
productivo por vencer, en términos anuales, registré una variacion de 14,3%, lo que significo

un aumento anual en el saldo por USD 1.798 millones. (Asobanca, 2021)

Figura 4 Crédito Productivo 2021
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2.5.3. Crédito de Consumo

El saldo acumulado de la cartera por vencer del segmento de consumo cerr6 en julio
de 2021 en USD 11.116 millones. Esto implicé un crecimiento mensual de 1,9%. En términos
anuales, se contabiliz6 un crecimiento de 2,8%, lo que representa USD 298 millones mas en

el saldo de la cartera de consumo en relacién al afio anterior. (Asobanca, 2021)
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Figura 5 Crédito de Consumo 2021
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2.5.4. Crédito para vivienda

El saldo de la cartera de crédito por vencer del segmento de vivienda al cierre de julio
de 2021, se ubicé en USD 2.140 millones. Esto significo un crecimiento mensual de 0,9%
(USD 19 millones). En términos anuales, este segmento tuvo un decrecimiento de 4,3%, que

en términos absolutos significo un decrecimiento de USD 96 millones. (Asobanca, 2021)

Figura 6 Crédito para Vivienda 2021
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Al cierre de julio de 2021, la cartera por vencer del microcrédito contabilizé un saldo de USD
2.172 millones. Existié un crecimiento mensual de 3,4% y en términos anuales se evidencio
un crecimiento de 15,1% que, en términos absolutos, signific6 USD 286 millones méas de

saldo de cartera en relacion a julio de 2020. (Asobanca, 2021)

Figura 7 Crédito — Microcrédito
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2.2.4. Principales Cuentas Sistema Financiero En Porcentaje (%)

Figura 8 Bancos privados

Var. Mensual  Var. Anual

Bancos Privados jun-20 dic-20 may-21 jun-21 Abs. Abs

ROE 571 479 676 6,88 on 117
ROA 064 048 07l 072 001 0,08
Calidad de Activos 12753 12132 12475 12473 03 2,80
Eficiencia 10836 10175 10515 10645 131 a4
ntermeaiacion 8976 @174 8274 835 076 £26
Financiera

Apalancamiento 777 851 833 829 0,04 052
Ligquidez 2879 2409 20,05 28,62 143 017
Morosidad 284 2,6 315 285 -031 o0l
Cobertura 25287 29314 2433 25836 1503 548

Solvencia 14,05 1453 1447 1447 0,00 042
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Figura 9 Cooperativas

Var. Mensual Var. Anual

Cooperativas may-20 dic-20 abr-21 may-21

Abs, Abs.

ROE 500 356 376 373 002 127
ROA 073 048 051 05l 001 022
Calidad de Activos 213 mMe3  Mogs mo2 018 an
Eficiencia 320 10777 10639 10568 071 752
nrermediacion 9776 9055 8975 89,05 070 87
Financiera

Apalancamiento 570 6,18 6,37 B,44 0,06 0,74
Liquidez 2523 3027 2942 3026 084 504
Morosidad 451 364 498 498 0,00 047
Cobertura 2607 17087 12791 12857 065 250
Solvencia 1803 1729 1815 1826 085 023

Figura 10 Mutualistas

Var. Mensual  Var. Anual

Mutualistas may-20 dic-20 abr-21 may-21 Abs. Abs.

ROE 331 139 356 003 -352 334
ROA 028 on 029 0,00 -028 029
Calidad de Activos 9495 96,61 95,98 096 9501 9399
Eficiencia 13291 10959 11750 119 1631 13173
Intermediacién

Francira 7173 7186 790 072 7118 7702
Apalancamiento 1067 11,35 145 1,49 0,04 082
Liguidez 1005 1570 130 0)3 -1298 9972
Morosidad 515 28 479 468 010 046
Cobertura 597 10942 7354 T 425 18,08
Solvencia 1210 ng7

3.4. Créditos financieros y Préstamos

3.4.1. Volumen de crédito:

De acuerdo con el ultimo reporte del Banco Central, los bancos privados entregaron
USD 1.942 millones en nuevos créditos durante mayo de 2021; esto es, USD 590 millones
adicionales frente a mayo de 2020 (44% de incremento). En términos mensuales, el volumen

de crédito registra un crecimiento de 12% (USD 211 millones mas en créditos). En cuanto al
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numero de operaciones, desde la banca se entregaron 568.971 créditos a hogares,
microempresas y empresas; esto es, 101% mas que en mayo de 2020, cuando se registraron
283.288 operaciones de crédito. Al analizar los 15 meses que han transcurrido desde marzo
de 2020, cuando se declar6 emergencia sanitaria, la banca privada entregé USD 29.054
millones hasta mayo de 2021. EI 73% de ese monto se ha destinado a los sectores productivos

(microempresa, comercios, empresas) y el 27% al consumo. (Asobanca, 2021)

3.4.2. Destino del crédito

Al cierre de julio, el saldo de la cartera bruta otorgado por la banca privada alcanzé
un valor de USD 30.964 millones. Del total de financiamiento otorgado, USD 19.009
millones fueron destinados al crédito a la produccion. El crédito destinado a sectores
productivos, vivienda y microcrédito se ubica en 61% del total. Por otro lado, el crédito
destinado al consumo 1 fue de 39% del total que equivale a un saldo de USD 11.956 millones.

(Asobanca, 2021)

3. ANALISIS FINANCIERO (EL APALANCAMIENTO)

En Colombia y argentina, en época de crisis el apalancamiento financiero a nivel de
empresa tiene mayores efectos que estan reflejados en la rentabilidad, es decir las empresas
acumulan mayor deuda cuando tienen problemas de liquidez o incluso cuando tienen menor
rentabilidad econdmica. Por lo cual, es importante sefialar que la inestabilidad financiera en
el interior de las empresas conduce a que el nivel de apalancamiento aumenta y, de esa
manera, se pueda causar un proceso acumulativo de vulnerabilidad financiera. (Gil Ledn,

Rosso Murillo, & Ocampo Rodriguez, 2018)
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De cierta forma el Apalancamiento financiero, engloba las ventajas y desventajas
sobre el endeudamiento con terceros para brindar una rentabilidad, pero también hay riesgos
y es posible que las empresas que se introduzcan en el mercado no consideran aspectos
importantes como el beneficio de los socios o de sus trabajadores respecto al monto total
de utilidades, cuando realizan un apalancamiento financiero en un nivel méas alto.

(Casamayou Calderon, 2019)

Sin embargo, la administracion de las finanzas es vital para el funcionamiento de un
negocio y el objetivo principal de los gerentes es maximizar la riqueza de los accionistas y
lograr la optimizacién de los recursos. Los gerentes financieros, se encargan de lograr
maximizar la relacion beneficio-costo a través de actividades diarias; con el menor riesgo
posible, esto implica tomar en cuenta factores tanto a corto, mediano o largo plazo como la
politica crediticia, manejo de inventarios, entre otros. (Cabrera Bravo, Fuentes Zurita, &

Cerezo Segovia, 2017)

En este sentido, los paises en vias de desarrollo, con un soélido sector bancario privado
contribuyen a la estabilidad del sistema financiero. Sin embargo, la banca privada al
proporcionar sus servicios tiene que administrar un conjunto de riesgos asociados con la
liquidez, suficiencia de capital, volumen de crédito, intereses y tasas de cambio de divisas,
riesgos operativos, entre otros. EI manejo inadecuado de estos aspectos en varias economias
ha llegado a ocasionar bajos niveles de crédito, altas tasas de interés, altos niveles de
préstamos morosos, baja calidad de activos, ineficiencias operativas, por ello es importante
que la banca pueda determinar las decisiones de estructura de capital para que aumente el
valor y la rentabilidad de la empresa y a su vez crecer de forma competitiva. (Lapo Maza,

Tello Sanchez, & Mosquera Camacas, 2021)
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Aunque no es 6ptimo endeudarse al maximo, se debe conocer cuél es el monto
adecuado para empezar un negocio, es decir un capital de trabajo acorde a la actividad
econdémica y comportamiento del entorno. Segun el estudio de mercado asegurar la liquidez,
de tal forma que los activos puedan ser suficientes para cancelar deudas y tener la posibilidad
de cubrir los pasivos. Una empresa es mas eficiente, eficaz y competitiva en la medida en
que mejore la gestion del capital de trabajo, con un manejo efectivo de los recursos
financieros, una politica equitativa, una adecuada administracion del inventario y una gestion
apropiada del apalancamiento financiero, hace que la empresa tenga un crecimiento continuo
que permita integrarse sin problemas en escenarios dindmicos, turbulentos y competitivos.

(Angulo Sanchez, 2016)

Riesgos del Apalancamiento en las Empresas

El riesgo, entendido como la volatilidad, estd presente en todas las decisiones que
afrontan las organizaciones, lo que hace necesario su eficiente identificacion y medicion, con
el fin que se puedan implementar estrategias y planes que permitan minimizar. El riesgo de
crédito representa la probabilidad de impago de las deudas o créditos contraidos con las
entidades financieras. Dado que la mayor parte de las empresas del sector operan con
endeudamiento, representando este un porcentaje significativo de los activos, el riesgo
crediticio debe ser monitoreado constantemente de tal forma que se pueda identificar,

cuantificar y gestionar para evitar posibles quiebras. (Sepulveda, Reina, & Gutierrez, 2012)

El apalancamiento operativo
Para Villa (2018), el apalancamiento operativo un negocio logra reducir los costes

totales de produccidn una vez haya producido mas de una determinada cantidad. Es decir, a
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medida que el volumen de ventas en la empresa aumenta, cada nueva venta contribuye menos
a los costes fijos y mas a la rentabilidad. Segun Sepulveda, Reina y Gutiérrez (2012),
mencionan que como estrategia de apalancamiento las empresas solventes, muestran una
mayor tendencia a apalancarse con pasivos operativos, es decir un apalancamiento operativo

en su gran mayoria.

El apalancamiento financiero

Este indicador financiero permite invertir mas dinero del que realmente se tiene, de
este modo, se puede obtener méas beneficios (0 méas pérdidas) que, si se hubiera invertido sélo
el capital disponible, ya que una operacién apalancada (con deuda) tiene una mayor
rentabilidad con respecto al capital que se ha invertido. Entonces, en épocas de inestabilidad
financiera las empresas deberian saldar deudas para reducir el nivel de apalancamiento y de
esta forma reducir su exposicion a la quiebra; pero si sustituyen las fuentes de financiamiento

internas por externas, la exposicion al riesgo aumenta. (Gil, Rosso, & Ocampo, 2018)

Indicadores de factibilidad de la inversion

En el proceso de cierre del proyecto, se comprueba el cumplimiento de los objetivos,
la obtencion de los resultados, el costo y su relacion con el presupuesto planificado y el plazo
con la calidad requerida por el cliente y las partes interesadas. En el proceso de iniciacion se
elabora el estudio de factibilidad con su flujo de caja, que es necesario validar en el cierre,
con el proposito de desarrollar un pronostico de su sostenibilidad durante el ciclo de vida de
la inversion. Este pronostico puede ser variado en funcion del nivel de cumplimiento de la
ejecucion del proyecto, atendiendo a la calidad del mismo y con el consecuente ajuste del

periodo de recuperacion, el VAN y la TIR. (Valarezo, Delgado, & Vérez, 2016)
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La evaluacion economica y financiera constituye el punto culminante del Estudio de
Factibilidad Técnico Econdmico Financiero (EFTER). El objetivo de esta fase consiste en
determinar las utilidades generadas por el proyecto en su vida util; se medira si la magnitud
de los beneficios que se obtienen con la ejecucion del proyecto supera los costos y gastos
para su materializacion. El resultado de estas evaluaciones constituye un indice importante
para la jerarquizacion y ordenamiento de los proyectos en correspondencia con su
rentabilidad y aporte en divisa a la Economia Nacional. La evaluacién se realiza desde el
angulo de la Economia de la Empresa con el objetivo de analizar la Rentabilidad del Proyecto
de Inversion y la Rentabilidad del Capital Invertido, al considerar las fuentes financieras y el

comportamiento esperado del capital.

De acuerdo con Valarezo, Delgado, y Vérez (2016), los indicadores del estudio de
factibilidad son usados para la toma de decisiones estratégicas en la ejecucion de las
inversiones y por tanto el proceso debe estar sustentado sobre bases de la calidad de la

informacién y el proceso de calculo de los indicadores, entre ellos tenemos los siguientes:

Flujo de caja: El flujo de caja en el estudio de factibilidad para una inversion, esta
representada por un conjunto de entradas y salidas, con sus diferencias a favor de las entradas

por afios, que van reduciendo el valor, hasta alcanzar el periodo de recuperacion.

Margen de utilidad: mide el porcentaje de las ventas que logran convertirse en
utilidad disponible para los accionistas. La utilidad neta es considerada después de gastos

financieros e impuestos. (De La Hoz, Ferrer, & De La Hoz, 2008)

ROI: este indicador refleja la eficiencia de la administracion para obtener el maximo

rendimiento sobre la inversién, la cual esta integrada por los activos totales. También se
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puede obtener al combinar el margen de utilidad sobre las ventas y la rotacion de activos

totales. (De La Hoz, Ferrer, & De La Hoz, 2008)

ROE: indicador que mide el rendimiento de la inversion neta, es decir del capital
contable, al igual se relaciona la utilidad neta que ha generado una empresa durante un
periodo y se compara con la inversion que corresponde a los accionistas. El rendimiento
sobre el capital contable es un indicador fundamental que determina en qué medida una
compafiia ha generado rendimientos sobre los fondos que los accionistas han confiado a la
administracion. (De La Hoz, Ferrer, & De La Hoz, 2008) De manera similar, Juarez (2018)
indica que el ROI (retorno de la inversion) tiene como finalidad estimar los beneficios

obtenidos por la inversidn frente a los ingresos por ventas.

Valor Actual Neto (VAN): mide la rentabilidad del proyecto a partir de la diferencia
entre el valor actual de un flujo de ingresos y el valor actual de un flujo de egresos, o sea,
mide en dinero corriente el grado de mayor resultado que tendra el inversionista si emprende
el proyecto. Es decir, el valor actual neto es la diferencia entre lo que cuesta la inversion,
tanto en activo fijo como capital de trabajo, y los beneficios que genera el proyecto, resultado

de los ingresos y egresos en la operacion a futuro. (Montalvan, Garcia, & Garcia, 2019)

Tasa Interna de Retorno (TIR):_es el valor del interés r que anula el VAN para un
valor de n que define el flujo de caja, esta relacionado con el flujo de caja, la tasa de interés
y la TIR, es decir una TIR por encima de la tasa de descuento o costo de oportunidad, indica
que el rendimiento esperado de la inversion es mayor que el costo en que hay que incurrir

para su financiamiento. (Valarezo, Delgado, & Vérez, 2016)



29

CAPITULO Ill: METODOLOGIA DEL PROYECTO

3.1. Metodologia del proyecto

Con la finalidad de lograr el objetivo principal de la presente investigacion que es
analizar el apalancamiento financiero para proyectos de bienes raices para rentar en la ciudad

de Machala, se enlistan los siguientes procedimientos metodologicos:

3.2.  Tipo de investigacion

La presente investigacion comprende un analisis sobre el apalancamiento financiero
para proyectos de bienes raices para rentar en la ciudad de Machala, para ello se utilizé un
tipo de investigacion descriptiva de corte transversal; descriptiva porque se procede a utilizar
informacién existente en los bancos y cooperativas, ademas de identificar a las
organizaciones dedicadas al mercado inmobiliario en la ciudad de Machala, informacién que
es recabada desde la Superintendencia de Compafias (SUPERCIAS); transversal porque se
estd utilizando como muestra una comunidad representativa (bancos y cooperativas,
oferentes del servicio de renta de bienes raices e inquilinos) para determinar la concordancia
del apalancamiento financiero que existe en la ciudad de Machala enfocado a la industria

inmobiliaria en un periodo determinado.

Tal como lo plantea Mosteiro & Porto. (2017) el método descriptivo pretende
describir un fendmeno analizando su estructura y explorando las asociaciones relativamente
estables de las caracteristicas que lo definen. Su objetivo fundamental es llegar a conocer las
situaciones, costumbres y actitudes predominantes, mediante la descripcion de actividades,
objetos, procesos y personas utilizando, para ello, técnicas de recogida de datos como la

observacién, la entrevista y la encuesta.
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Asi mismo Corona (2016) indica que en el disefio transversal, las variables se miden
en una sola ocasion en el tiempo, mientras que en el disefio longitudinal, las variables se
miden en varias oportunidades a través del tiempo, con la finalidad de estudiar la variacion
de su comportamiento; ambos disefios pueden ser usados en investigaciones no

experimentales cuantitativas. (Corona, 2016)

3.3.  Disefio de investigacion

El tipo de disefio utilizado en la presente investigacion es el no experimental debido
a que, por medio de los instrumentos de recoleccién de informacion como es la encuesta y la
entrevista, se procedid analizar el apalancamiento financiero, sin embargo, son datos que ya
existen; y que pueden ser estudiados especificamente en ciudad de Machala, asi mismo,
dentro de este estudio no es necesaria la aplicacion de procesos experimentales para
determinar y llegar a los fines trazados, no se manipulo ni alter6 a proposito las variables con

la finalidad de obtener los objetivos esperados.

La investigacion no experimental se caracteriza por solo observar el objeto o
fendmeno estudiado como se da, en su contexto natural para analizarlo y extraer sus
principales caracteristicas, mas no se manipulan las variables estudiadas. (Hernandez,

Fernandez, & Baptista , 2015)

3.4. Enfoque de la investigacion

Como se menciond en el planteamiento del problema, la investigacion pretende
analizar el apalancamiento financiero para proyectos de bienes raices para rentar en la ciudad
de Machala. Por ello, se plantea el desarrollo de un enfoque de estudio de caracter mixto, es

decir, que tenga un segmento para la parte cuantitativa. Asi como otro para la cualitativa.
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De acuerdo con la informacion manejada por Corona. (2016) en el método
cuantitativo, el investigador hace una minuciosa medicion de sus variables, sobre la base de
objetivos bien definidos y delimitados. Ademas, este puede manipular en algunos casos sus
variables dependiendo de la naturaleza del estudio. Luego de la obtencion de los datos y/o
resultados de la investigacion, a los mismos se les aplican distintos tratamientos estadisticos
para la determinacion de diferencias estadisticamente significativas entre las variables
medidas, incluyendo la utilizacién de ciertos paquetes estadisticos (SPSS) lo cual es muy
caracteristico de las ciencias experimentales y se pueden adoptar diversos disefios, ya sea: de

corte transversal o longitudinal.

En cambio, la investigacion cualitativa, viene dada bajo el fundamento que tienen las
personas a través de las apreciaciones que ellos realizan. Esto se da a través de la recoleccion
de informacion basada en la observacion acerca de los comportamientos naturales del objeto
de estudio, los discursos que se llevan a cabo o respuestas abiertas que se han planteado para
el desarrollo de la interpretacion de significados al obtener las contestaciones. En este
enfoque, se analizan varios aspectos; entre ellos se considera el conjunto del discurso entre
los sujetos y la relacion existente sobre el significado que ellos asignan, dejandose guiar
segun los contextos culturales, ideoldgicos y socioldgicos. (Espejo, Robles, & Higuerey,

2017)

El presente estudio tiene un enfoque cuantitativo porque presenta tres tablas en cual
la 1) contiene los precios del arriendo por sector de la ciudad de Machala, 2) los bancos y
cooperativas con sus respectivos requerimientos para la aceptacion del crédito hipotecario y
3) una tabla comparativa donde se indica el mejor escenario que muestra la mejor viabilidad

de proyecto. Se procede a hacer calculos en base a estos datos y a aplicar herramientas
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estadisticas para determinar el mejor escenario de apalancamiento de bienes raices para rentar
en la ciudad de Machala. Ademas, en el levantamiento de informacion a través de una
encuesta y entrevista, se obtiene informacion de caracter cuantitativo, tomada a través de

preguntas cerradas.

En este estudio, se plantea realizar entrevistas a los principales oferentes del servicio
de renta de departamentos para consultar sobre su percepcion sobre la influencia del
apalancamiento financiero sobre sus proyectos inmobiliarios. Esto se lleva a cabo a través de
un formulario estructurado. En este tipo de entrevistas, se requiere de la planificacion de la
forma en que desarrollara la entrevista, se planifican las preguntas a realizar, y durante su
ejecucion el entrevistador actia como moderador, evitando que se desvie su desarrollo de lo
estipulado en la planificacion. Se caracteriza por el manejo de preguntas cerradas (si, no o

una respuesta predeterminada. (Espejo, Robles, Higuerey, 2017).

3.5. Modalidad de la investigacion

Segun Gabriel-Ortega (2017) la investigacion de campo se apoya en informaciones

que provienen entre otras, de entrevistas, cuestionarios, encuestas y observaciones.

La modalidad de la presente investigacion es de campo, debido a que se busco
informacion bésica de la fuente a través de encuestas y entrevistas, en este caso, (bancos y

cooperativas, oferentes del servicio de renta de bienes raices e inquilinos).

Investigacion bibliografica. - Que consiste en los conceptos y definiciones articulos
cientificos y demas fuentes de informacion para delimitar el problema y fundamentar los

temas relacionados al apalancamiento, como objeto de estudio en la presente investigacion.
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Observacion directa. - Permiti0 visualizar los datos numéricos referentes al
apalancamiento financiero, determinando el mejor escenario de endeudamiento para la toma

oportuna de decisiones.

3.6. Meétodo de inferencia la investigacion

Su enfoque principal es el deductivo por cuanto se extraen las definiciones y
conceptos del universo de literatura relacionada que mas se ajusta a la problematica y
objetivos propuestos en el trabajo investigativo, adicionalmente se emiten conclusiones y

recomendaciones generales luego de conocer sobre el tema planteado.

Para Bernal (2016) este método de razonamiento consiste en tomar conclusiones
generales para obtener explicaciones particulares. EI método se inicia con el analisis de los
postulados, teoremas, leyes, principios, etcétera, de aplicacion universal y de comprobada

validez, para aplicarlos a soluciones o hechos particulares.

3.7. Instrumentos de Recoleccion de Datos.

A través de un proceso de recoleccion de datos cuantitativos, con las herramientas
adecuadas, se pudo establecer una relacion entre los inquilinos y arrendatarios de los
diferentes sectores de la ciudad, con el financiamiento para créditos comerciales, de tal
forma que los proyectos para renta de bienes raices, dependen de un crédito comercial; las

herramientas utilizadas en este proyecto se describen a continuacion:
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Muestra

Para la aplicacion de la encuesta se tomd en consideracion una muestra de 320
personas domiciliadas en la ciudad de Machala y que actualmente viven arrendando; para
ello se aplico la formula de la muestra tomando como poblacion objetivo 1.625 personas,
tomando en cuenta al censo realizado en 2010 en donde indica que para ese afio existian 4875
viviendas alquiladas y el promedio de personas que viven dentro de una familia en la ciudad
de Machala es de 3 personas por familia por ende se ha dividido 4625 para 3 y se ha obtenido
la poblacién de estudio, el nivel de significancia es del 95% y con una probabilidad de que

ocurra el evento del 50% cada parte.

Datos | Valores -
N 1.625 N*[(( JAY
z 1,96 n= 1)
P 50% 2 ( - ) L
Q 50% e * N 1 +Z((*})*q
E 5%
Tamano de muestra
n=
310,86
Encuesta

Mediante la presente encuesta online a realizar a los inquilinos de los condominios
renteros seleccionados, se determinara los principales precios de los arriendos dependiendo

cada sector de la ciudad de Machala.
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ENCUESTA DIRIGIDA PARA INQUILINOS DE LA CIUDAD DE MACHALA

Obijetivo: Obtener informacién de precios del alquiler en viviendas arrendadas en la
ciudad de Machala, con informacion correlacionada sobre sus caracteristicas
principales: sector y tipo de vivienda, ademas de conocer sus necesidades en caso de

rentar una.

Nota: CONFIDENCIAL.: Los datos que se solicitan en este cuestionario se utilizaran
exclusivamente con fines académicos y cientificos y en ningin caso con fines fiscales

ni pueden utilizarse como prueba judicial.

1. Nombre del sector/barrio de la ciudad de Machala al que pertenece:

2. La vivienda que usted ocupa es:
Arrendada
Propia

Prestada

Solo cuida

Otro:

3. ¢Cual es el tipo de vivienda gque usted ocupa?
Un departamento
Departamento o habitacién amoblado (Suite)
Una sola habitacion

Casa o villa



4. ;Qué tipo de acuerdo tiene con el arrendador?
Contrato escrito

Acuerdo verbal

5. ¢Cual es el valor mensual del arriendo que usted paga?
Menos de $ 100.00
Entre $ 100,00 a $ 200,00
Entre $ 200,00 a $ 500,0

Mas de $ 500,00

6. ¢Qué servicios publicos incluye el valor del arriendo?
Agua
Luz
Internet
Television por cable

Ninguno

7. Si tiene que alquilar una vivienda, en otro momento ¢ Cual escogeria?
Un departamento (Sin amoblar)
Una habitacion
Departamento amoblado (Suite)

Casa o villa

36
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8. ¢En que lugar usted considera que puede arrendar un departamento o villa?
Q En el centro de la ciudad
D Urbanizaciones privadas

D Barrios centrales
C) Ciudadelas fuera de la ciudad

9. ¢Qué le gustaria a usted que integre un departamento o villa de alquiler?

10. ¢ Cuanto usted pagaria por un alquiler si tiene las caracteristicas seleccionadas en

la pregunta anterior?

Q Menos de 100

C) 100,002 200,00
() 200,00 300,00
() 300,00 a 400,00
() 400,00 a500,00

() Més de 500,00

jGracias! La encuesta ha concluido. Muchas gracias por su participacion.

Estudiantes: Patricia Marysol Pasiche y Kerly Thalia Sanchez.

Este contenido no ha sido creado ni aprobado por Google.
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Entrevista:

La entrevista se realizara a los encargados de brindar los créditos de las entidades
crediticias, sean estos bancos o cooperativas, para ello se consider6 a las entidades financieras
que brindan créditos al sector inmobiliario y que se encuentren domiciliadas en la ciudad de
Machala. La misma permitird conocer las principales ofertas de productos financieros

enfocados a proyectos de bienes raices para rentar.

Asi mismo, se realizara una entrevista a los principales oferentes del servicio de renta
de departamentos en condominios de la ciudad para caracterizar los precios de los arriendos,
ademas de conocer el campo inmobiliario en la ciudad de Machala. Para ello se tomara en

cuenta las 5 inmobiliarias representativas de la ciudad.

ENTREVISTA A OFERENTES DEL SERVICIO DE RENTA DE

DEPARTAMENTOS

Trayectoria empresarial: Cuando, como y por qué comenzd a trabajar en la
industria inmobiliaria. Qué opina ¢Seria el mejor camino invertir en bienes raices?

¢Considera que en Machala existe una alta demanda de arrendatarios?

Estrategias de adquisicion de suelo urbano: Al momento de empezar con su
primera propiedad ;Cdmo accedio al suelo urbano? ¢Como definio la localizacién?

¢Resulta rentable construir un edificio rentero en la ciudad de Machala?

Identificacidn de Estrategias de Especializacién y publicidad: Antes de iniciar en
la industria inmobiliaria ¢Se especializ6 en algun tipo de inmueble u operaciones?

¢En qué zonas de la ciudad trabaja? ¢Como promociona su cartera de inmuebles?
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Disefio de los proyectos: ¢quién se encarga del disefio y la direccion de obra? ;Qué
elementos se tienen en consideracion en el momento de disefiar un edificio? ¢ Cuanto

es el tiempo de retorno de la inversion del capital en proyectos de bienes raices?

Financiamiento: ¢(Como financié las operaciones inmobiliarias? ¢Cémo lograban
atraer inversores? ¢Cudl era la tasa de ganancias de las operaciones? ;Considera que
los créditos financieros ayudan para invertir en proyectos de bienes raices? Desde su
punto de vista ¢Cual es el banco o cooperativa que brinda mayores créditos para

proyectos de bienes raices?

ENTREVISTA A LOS PRINCIPALES BANCOS O COOPERATIVAS DE LA
CIUDAD DE MACHALA PARA CONOCER LA OFERTA DE PRODUCTOS

FINANCIEROS APLICADO AL TIPO DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

e Cuél es la oferta de productos financieros?

e ;Qué tipo de créditos facilitan para el sector de Bienes Raices?

e Cual es el plazo para los créditos de apalancamiento financiero, en bienes
raices?

e /Cual es la tasa de interés aplicada a este tipo de proyectos?

e Qué garantias ofrecen para el financiamiento de proyectos para rentas?

e Cual es la tasa de interés referencial de los tipos de créditos para el sector

inmobiliario?
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CAPITULO IV: RESULTADO Y DISCUSION

4.1. Andlisis de resultados.

A continuacién, se muestran los resultados obtenidos del primer objetivo planteado
en la investigacion el cual es: Conocer los principales oferentes del servicio de renta de
departamentos en condominios y la sectorizacion de la ciudad para caracterizar los precios
de los arriendos. Entrevista realizada a los principales oferentes de departamentos en

condominios de arriendo:

Inmobiliarias

e AGUIRRE INMOBILIARIA

e RH ASESORIA INMOBILIARIA
e BUENAS RAICES

e BIENES RAICES MACH

Figura 11 Resultado de la pregunta 1y 2

Sl

Sl

1. Qué opina: ¢ Seria el

. . ) . Obvio si, porque invertir en bienes es la mejor manera
mejor camino invertir en

de preservar tu dinero.

bienes raices?
Por supuesto

Sl

Sl

2. ¢Considera que en Si, laactividad comercial en Machala para los actuales
Machala existe una alta | momentos tiene alta demanda, y en cuanto a vivienda de igual
demanda de arrendamientos | manera

de locales comerciales y NO
viviendas? Si bastante demanda
Sl

Nota: Elaboracion propia

Analisis: De acuerdo con los datos obtenidos de las Inmobiliarias de la ciudad de
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Machala, se determina que en su mayoria opinan que invertir en bienes raices es totalmente

rentable y la mejor manera para hacer crecer su dinero y ademas respondiendo a la segunda

pregunta planteada indican que en la ciudad de Machala existe una gran demanda de

arrendamientos ya sea para vivienda o locales comerciales.

Figura 12 Resultado pregunta 3

Precio metro cuadrado

3. ¢En base a que

Precio metro cuadrado

criterio usted decide la compra -
Zona comercial

de terrenos (en cuanto a .
Zona comercial

localizacion)? :
Zona comercial

Nota: Elaboracion propia

Andlisis: Segun la estrategia de adquisicion del suelo, los inversionistas toman en

cuenta en primer lugar la zona comercial y en segundo lugar el precio del metro cuadrado.

Figura 13 Resultado de la pregunta 4,5y 6

NO

Sl

4. ¢Resulta rentable construir un edificio

Sl

rentero en la ciudad de Machala?

NO

Sl

Sl

NO

5. ¢Se especializ6 en algln tipo de servicios

En Compra - Venta

de operaciones en bienes raices?

Venta de Proyectos en Planos.

Gerencia Inmobiliaria

En toda la ciudad

Toda la ciudad

6. ¢ En qué sectores de la ciudad usted brinda

Por todo el canton de Machala,

los servicios de renta? asi como Santa Rosa, Pasaje y El
' Guabo

En todos los sectores

Toda la ciudad

Nota: Elaboracion propia




42

Anélisis: Tres de los cinco asesores inmobiliarios entrevistados indicaron es rentable
construir edificios renteros en Machala, Segun la Estrategia de especializacion, los asesores
de inmobiliarias se especializaron en compra- venta, en ventas de proyectos en planos, y
gerencia inmobiliaria, de tal forma brindan sus servicios a la ciudad de Machala en todos sus
sectores, aunque algunas inmobiliarias también incluyen en sus servicios a Santa Rosa,

Pasaje y el Guabo.

Figura 14 Resultado de la pregunta 7

Letrero “se arrienda”, Redes sociales, OLX Properati
CRM

7. ¢Cémo promociona Letrero “se arrienda”, Periodico, Redes sociales

su oferta de inmuebles para la Redes sociales, En todas las plataformas inmobiliarias
renta? existentes en la web

Redes sociales

Periddico, Redes sociales

Nota: Elaboracion propia

Andlisis: segun la Estrategia de publicidad, las inmobiliarias promocionan la oferta
de los inmuebles para la renta mediante las redes sociales y toda plataforma inmobiliaria
existente en la web, otra estrategia es hacer publicidad mediante letreros “se arrienda” y
mediante los periodicos, estas formas de publicidad ayudan para que la empresa tenga

muchos mas ingresos y sea reconocida.

Figura 15 Resultado de la pregunta 8

El propietario

8. ¢Quién esta a cargo Especialista en marketing inmobiliario
del area del marketing Especialista en marketing inmobiliario
inmobiliario? Especialista en marketing inmobiliario

Especialista en marketing inmobiliario

Nota: Elaboracion propia
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Analisis: Los entrevistados indicaron que el encargado del area de marketing de la
empresa corresponde a un especialista en marketing y solo uno de los entrevistados indicaron

que el propietario se encarga de esa area.

Figura 16 Resultado de la pregunta 9

Empresa constructora

. - Empresa constructora
9. ¢Quien se encarga del disefio del D

A Empresa constructora
proyecto y direccién de la obra? D

Empresa constructora

Empresa constructora

Nota: Elaboracion propia

Anélisis: En cuanto al disefio del proyecto, y direccion de la obra quien se encarga

es la empresa constructora en su totalidad.

Figura 17 Resultado de la pregunta 10y 11

La ubicacién

10. /Qué elementos toma en cuenta Caliellided

para disefiar un edificio rentero? La ubicacién, el disefio y distribucién arquitectonica

La ubicacion

Ubicacion

10 afios

10 afios

11. ¢ En qué tiempo usted considera el

: L . Corto plazo
retorno de la inversion del capital? b

10 afios

10 afos

Nota: Elaboracion propia

Analisis: Para el disefio del edificio rentero es importante tomar en cuenta la
ubicacion, la fachada y la distribucion arquitectonica. En cuanto al retorno de la inversion,
las inmobiliarias consideran que el retorno de la inversion es de 10 afios en la cual se
representa una buena oportunidad de negocio, en funcion del tiempo que debe pasar para

obtener resultados favorables.
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Figura 18 Resultado de la pregunta 12

Recursos propios

12. ¢;Como financi6

Recursos propios

sus primeras operaciones

Recursos de entidades financieras

inmobiliarias?

Recursos propios

Recursos de entidades financieras

Nota: Elaboracién propia

Anélisis: En cuanto al financiamiento, para proyectos inmobiliarios 3 de los 5

entrevistados indicaron que sus primeras inversiones las financiaron con recursos propios por

los inversionistas, aunque las instituciones bancarias también son un apoyo fundamental con

créditos para inmobiliarias; dos de ellos obtuvieron recursos de entidades financieras.

Figura 19 Resultado de la pregunta 13, 12y 14

$ 1500,00

13. ¢Cuales son los ingresos promedios $ 500,00
mensuales que genera el inmueble dedicado a la $ 1000,00

renta?

$ 1500,00

$ 1800,00

14. (Cuéles son los egresos promedios

$ 100,00

$ 200,00

mensuales que genera el inmueble dedicado a la $ 300,00

renta?

$ 500,00

$ 100,00

15. ¢Cuanto es el valor estimado del bien

inmueble dedicado a la renta?

$ 50000,00

$ 200000,00

$ 80000,00

$ 20000,00

$ 30000,00

Nota: Elaboracion propia

Analisis: Con los datos obtenidos se puede determinar que el ingreso promedio

mensual que genera un inmueble dedicado a la renta varia desde $ 500,00 hasta $ 1800,00 y

los egresos promedios varian desde $ 100,00 a $ 500,00 lo cual los ingresos son mayores que
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los egresos, por ende, se obtiene una ganancia promedio por cada inmueble. El valor estimado
de un inmueble dedicado a la renta no debe superar el valor comercial de la propiedad
inmobiliaria, todo depende del avalio comercial y segun los datos varian desde $20000 a

$200.000,00 respectivamente.

Figura 20 Resultado de la pregunta 16

. : Si
16. ¢Considera que existen N
. : . . . 0
créditos disponibles para invertir Si
en proyectos de bienes raices para N
la renta? Si

Analisis: Con respecto a los créditos para proyectos de bienes raices, los datos reflejan
que en un 60% los asesores inmobiliarios consideran que existen créditos enfocados en bienes

raices, mientras el 40% indica que no.

Figura 21 Resultado de la pregunta 17

17. (Ha realizado Si
operaciones crediticias No
relacionadas a la construccion de Si
bienes inmuebles dedicados a la No
renta? Si

Analisis: Los asesores de las inmobiliarias estudiadas indicaron en un 60 % que han
realizado creditos para la construccion de bienes inmuebles para rentar en la ciudad de

Machala y otra parte solo se ha financiado con recursos propios.

Precio del metro cuadro y precio de los arriendos por sector de la ciudad de
Machala.
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ZONIFICACION 2020 - 2021 MACHALA

walor del suelo

VALOR DE
c/m2
ARRIENDOS
Al Centro; Buenawsta, EIUYECQ, Manuel Estomba
HOMOGENEA 1 Z1-A 5 400,00| & 200,00
72 -A Ciudadela Las brisas, Av. 25 de junio, 300,00 | ¢ 120,00
Centro comercial Unioro, Colegio Atahualpa, $ 29500
Z2-B Cuartel PoliciaMNacional g 180,00
ZONA Z2-C Av. Arizagay Bahahoyo 185,00 | ¢ 170,00
Aelnleel Az 2 ZZ2-D Ay, Loja, Boyaca v Babahoyo 187,50 | g 160,00
ParqueZu:ul.Ia Ugartz,lIos-glrasolesJAv.Colon $ 150,00
72 -E Tinoco, Cdla. Ciro Ceratto 3 150,00
Cdla. Las brisas
Z3-A 200,00 & 170,00
Z3-B Colegio Marcelaniado, lglesia Las Carm elitas 175,00 S 150,00
Klever Franco y Guayaguil (Unid Educativa luana
Z3-C de Dios) 150,00 & 140,00
ZONA Z3-D Ay, lamhbeli, Av, Huayla 130,00 & 120,00
HOMOGEMNEA 3 Ay, Maderero Vargas, Ciudadeladel Seguro,
Z3-E Colegio de Medicos 5 110,00] & 130,00
Malecon Puerto Bolivar, Complejo Jaim e Roldos
Z3-F Aguilera 5 100,00 | & 130,00
Z3 -G Gral. Telmo Sndowal y 1ra Avenida. g 86,00 120,00
Z3-H Avw, Jambeli - UrzesaSector B g Bo,00 | 8 120,00
Zad - A Ay, Loja, Conjunto Alcantara g 131,25 & 140,00
Z1-B Sta Ceste /Circunvalacion Sur g 112,50 & 120,00
Z4-C Marcelaniado - Babahoyo g 97,50 | & 130,00
ZOMNA Z1-D Av. Bolivar Maderero vargas - Puerto B alivar $ 82,50 | $ 130,00
HOMOGENEA 4 Bamio Santa Elena, Av. Palmeras, Uniaro, Los
Z4-E Jardines, Rayito de Iuz 5 75,00 120,00
Zad -F Cdla. 19 de Mowiembhre, Hospital Esperanza g 67,50 % 100,00
Ay, Circumwalacion Morte entre Av. lambeli y
Z4 -G Entrada al Coco 5 56,25 & 100,00
Z5-A 25dejunio ¥ ferroviaria(Viaterminal ) g 100,00 % 120,00
ZONA Z25-B Rayitode Luz 3 87,50 8 110,00
|a ferroviaria - Los ceibos - Suces, La aurora
HOMOGENEA 5 ' '
Z5-C Viviendas propulares 3 G500 % 100,00
Z5-D Bosque sector 2, Machalilla g 50,00 % 100,00
Z6 - A 24 de Septiemhre g 45,50 100,00
ZONA LaUnidn Colombiana, Los algarrobos, Rayitode
HOMOGENEA 6 Z6-C luz, urzezasector3y 1 5 35,008 100,00
76 -E Muevo Pilo, Parque Picapiedra, Florida sector 5 26,25( ¢ 100,00
Circunvalacion Morte (Dos Bocas, Terrenosdela
ZONA Z7 - A UTMACH, terrenosde lapalicia) 15,00] % 30,00
HOMOGENEA 7
Los vergeles S 12,75 80,00

ZONA
HOMOGENEA 8

Ay, Ferraviaria, el Cambio

5 1,00
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Analisis: Segun las encuestas realizadas a los inquilinos de diferentes sectores de la
ciudad de Machala se determina que el costo del arriendo depende mucho en términos
generales del costo de metro cuadrado del bien inmueble y, ademas del tipo del inmueble que

se alquile, en este caso, una casa, un departamento o una suite.

Encuesta realizada a arrendatarios de la ciudad de Machala

3. ;Cual es el tipo de vivienda que usted ocupa?

320 respuestas

@ Un departamento
@ Departamento o habitacion amoblado

(Suite)
Una sola habitacion
® Casaovila

® Unavilaocasa

@ Varias habitaciones del mismo edificio

Analisis: El tipo de vivienda que alquilan el 45% de las personas encuestadas
corresponde a departamentos y el 35% a una villa o una casa, con lo cual se deduce que los
departamentos son los mas demandados al momento de alquilar o arrendar un lugar para vivir

por parte de las personas encuestadas.

4. ;Qué tipo de acuerdo tiene con el arrendador?

320 respuestas

@ Contrato escrito
@ Acuerdo verbal
Vivo con mi mama




48

Analisis: segun los resultados arrojados el 55% mantienen un contrato de acuerdo
verbal con el arrendatario y el 44% un acuerdo escrito, con lo cual se entiende que dentro de
la ciudad de Machala la gran mayoria de personas que alquilan no lo hacen de manera formal

y ademas existe un nivel de confianza por parte del arrendatario hacia el arrendador.

5. ;Cual es el valor mensual del arriendo que usted paga?

320 respuestas

@ Menos de $ 100.00
® Entre $ 100,00 a $ 200,00
Entre $ 200,00 a $ 500,00

- ® Mas de $ 500,00

Analisis: El valor del arriendo que se paga del 44% de los encuestados oscila entre
$100,00 a $200,00 dolares y el 33% menos de $100 dolares; el precio depende del lugar y
tipo de vivienda, sin embargo, en términos generales las personas en su mayoria buscan

departamentos que figuren en los precios antes mencionados.

6. ;Qué servicios publicos incluye el valor del arriendo?

320 respuestas

Agua —213 (66,6 %)
Luz —163 (50,9 %)
Internet —104 (32,5 %)
Television por cable —59 (18,4 %)
Ninguno —101 (31,6 %)

Ninguno |—1(0,3 %

Alcantarillado | —1 (0,3 %
Nada |—1(0,3%

)
ninguno |—1(0,3 %)
)
)

0 50 100 150 200 250
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Analisis: Los servicios publicos que incluye el arriendo son el agua en un 66% la luz
en un 50%, el internet en un 32% Yy television por cable el 18%. Con ello se deduce que el

32% de los arriendos no incluyen ningun servicio basico.

8. ; En qué lugar usted considera que puede arrendar un departamento o villa?

320 respuestas

@ En el centro de la ciudad

@ Urbanizaciones privadas
Barrios centrales
@ Ciudadelas fuera de la ciudad

Andlisis: 34% indica poder arrendar un departamento o una villa en barrios centrales
de la ciudad, el 30% en el centro de la ciudad, con ello se deduce que la mayoria de personas

desean arrendar en lugar céntricos y que no estén alejados de la ciudad.

Resultados que dan cumplimiento al segundo objetivo de la investigacion:

e Realizar una investigacion de campo a los principales bancos y cooperativas de
la ciudad de Machala para conocer la oferta de productos financieros (préstamos,

plazos, tasas y garantias) aplicadas a este tipo de proyectos.

Figura 22 Creéditos para el sector de la construccion

CREDITOS PARA INMOBILIARIAS (Construccién con Terreno Propio)

asa de
interés
EN T asa de |activa FINA | GARAN
TIDAD IPO’ DE | LAZO interés efectiva | NCIAMIENTO ONTO TiA BENEFICIO
BANCARIA | CREDITO | (meses) |nominal |referenci | hasta%
(%) al parael
segment
0 (%)
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Anadlisis: Se tom6 como objeto de estudio al Banco Pichincha, Banco Guayaquil,

Cooperativa de Ahorro y Crédito 11 de junio y la Cooperativa JEP; es importante mencionar
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que la Tasa Activa Efectiva Referencial para el segmento inmobiliario es de 9,80 y la M&xima
es de 11,33, partiendo de aquello, tanto el Banco Pichincha como el banco Guayaquil ofrecen
créditos para la construccion (sin incluir terreno) a una tasa nominal del 11,23% y a un plazo
de 5 afos. La diferencia entre ambos es que el Banco Guayaquil oferta un crédito exclusivo
para el sector construccion, a diferencia del Banco Guayaquil que incluye varios sectores.
Por su parte, las cooperativas ninguna de las mencionadas en este documento ofrece créditos
exclusivos para la construccion de edificios renteros, sin embargo, cuentan con otros tipos de

créditos que sirven como capital de trabajo.

Resultados que dan cumplimiento al tercer y ultimo objetivo de la investigacion:

e Explicar mediante un cuadro comparativo los posibles escenarios disponibles
para financiamiento de proyectos habitacionales y medir su impacto en la
rentabilidad.

Figura 23 EBIT Escenarios de Apalancamiento Financiero

ZONA HOMOGENEA|ZONA HOMOGENEA| ZONA HOMOGENA
1 3 5
INVERSION $ 107.600,00 | $ 90.400,00 | $ 63.800,00
Ingreso por Ventas S 18.000,00| $ 14.400,00 | $ 10.800,00
Costo de Venta S 1.800,00( S 1.800,00( S 1.800,00
Utilidad Bruta $ 16.200,00 | $ 12.600,00 | $ 9.000,00
Gasto de Ventas S 60,00| 60,00 | S 60,00
Gasto Administrativo S 600,00 | S 600,00 | S 600,00
EBIT S 16.740,00 | $ 13.140,00 | $ 9.540,00
Impuesto alarenta S 3.682,80| S 2.890,80 | 2.098,80
Utilidad despues de Impuestos S 13.057,20| S 10.249,20 | S 7.441,20
Nota: Elaboracion Propia

Utilidad de operacién EBIT S 16.740,00

Impuestos 22%

Tasa Referencial 11,33%
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Anadlisis:

0% 30% 60% 90%
TOTAL DE LA INVERSION REQUERIDA | $ 107.600,00| $ 107.600,00| 107.600,00[ S 107.600,00
Fondos Ajenos o Préstamos S S 32.280,00| S 64.560,00 | S 96.840,00
Fondos propios destinados a inversién | $ 107.600,00 | S 75.320,00| S 43.040,00| S 10.760,00
ESCENARIOS
ESTADO DE RESULTADO RESUMIDO A B C D
Utilidad de Operacién EBIT S 16.740,00| $ 16.740,00 | $ 16.740,00| $ 16.740,00
Gastos financieros (interéses) 0l $ 3.657,32| S 7.314,65| S 10.971,97
Utilidad antes de impuestos S 16.740,00| $ 20.397,32| $ 24.054,65| S 27.711,97
Impuestos S 3.682,80| S 4.487,41( S 5.292,02|§$ 6.096,63
Utilidad despues de impuestos S 13.057,20 | $ 15.909,91 | $ 18.762,63 | $ 21.615,34
PRESTAMOS RECIBIDOS S - S 32.280,00( $ 64.560,00| $ 96.840,00
Fondos propios destinados ainversién | $ 107.600,00| $ 75.320,00| $ 43.040,00| S 10.760,00
Rentabilidad sobre la inversién ROI 15,56% 15,56% 15,56% 15,56%
Rentabilidad sobre recurso propio ROE 12,13% 21,12% 43,59% 200,89%
BANCO PICHINCHA

TAR 11,33%

ROI 15,56%

ROE 12,13%

De acuerdo a la Zona Homogénea 1, que integran la parte central de la ciudad de Machala,

la inversion requerida es de $ 107.600,00 lo cual constituye un beneficio operativo para el

proyecto EBIT de $ 16.740,00 en este indicador no se tomara en cuenta los impuestos e

intereses. Al evaluar cuatro escenarios posibles, el ROI representa el 15,56% vy la tasa

referencial para el crédito es inferior, es decir del 11,33% lo cual podemos optar por el crédito

sin ningun problema, ya que se tiene la capacidad de endeudamiento y el cuanto a los recursos

propios ROE que se deberia invertir se tomaré en cuenta el escenario D ya que representa

una rentabilidad factible para la ejecucion del proyecto.

Utilidad de operacién EBIT

13.140,00

Impuestos

22%

Tasa Referencial

11,33%
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0% 30% 60% 90%
TOTAL DE LA INVERSION REQUERIDA | $ 90.400,00| S 90.400,00 90.400,00 90.400,00
Fondos Ajenos o Préstamaos S - ]S 27.120,00 54.240,00 81.360,00
Fondos propios destinados ainversion | $ 90.400,00 | S £63.280,00 36.160,00 9.040,00
ESCENARIOS
ESTADO DE RESULTADQO RESUMIDO A B C D
Utilidad de Operacidn EBIT S 13.140,00 | S 13.140,00| S 13.140,00| S 13.140,00
Gastos financieros (interéses) S - S 3.072,70| 5 6.145,39[ S 9.218,09
Utilidad antes de impuestos S 13.140,00 | $ 10.067,30| S 6,994,615 3,.921,91
Impuestos S 2.890,80 | % 2214813 1.538,81 | $ 862,82
Utilidad despues de impuestos S 10.249,20 | $ 7.852,50| S 5.455,79 (S 3.059,09
PRESTAMOS RECIBIDOS - S 27.120,00{s 54.240,00 | 5 81.360,00
Fondos propios destinados a inversién | $ 90.400,00 | S 63.280,00| S 36.160,00 | $ 9.040,00
Rentabilidad sobre la inversién ROI 14,54% 14,54% 14,54% 14,54%
Rentabilidad sobre recurso propio ROE 11,34% 12,41% 15,09% 33,84%
BANCO PICHINCHA

TAR 11,33%

ROI 14,54%

ROE 11,34%

Andlisis:

De acuerdo a la Zona Homogénea 2, que integran los barrios céntricos de la ciudad de

Machala, la inversion requerida es de $ 90.400,00 lo cual constituye un beneficio operativo

para el proyecto EBIT de $ 13.140,00 en este indicador no se tomara en cuenta los impuestos

e intereses. Al evaluar cuatro escenarios posibles, el ROl representa el 14,54% vy la tasa

referencial para el crédito es inferior, es decir del 11,33% lo cual podemos optar por el crédito

sin ningun problema, ya que se tiene la capacidad de endeudamiento y el cuanto a los recursos

propios ROE que se deberia invertir se tomara en cuenta el escenario D ya que representa

una rentabilidad factible para la ejecucion del proyecto.
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Utilidad de operacion EBIT S 9.540,00
Impuestos 22%
Tasa Referencial 11,33%
0% 30% 60% 90%
TOTAL DE LA INVERSION REQUERIDA S 63.800,00| $ 63.800,00 | $ 63.800,00 | $ 63.800,00
Fondos Ajenos o Préstamos S - |S 19.140,00 | $ 38.280,00 | S 57.420,00
Fondos propios destinados ainversion | $ 63.800,00 | S 44,660,00 | S 25.520,00 | $ 6.380,00
ESCENARIOS
ESTADO DE RESULTADO RESUMIDO A B C D
Utilidad de Operacién EBIT S 9.540,00 | $ 9.540,00| $ 9.540,00| $ 9.540,00
Gastos financieros (interéses) S - |S 2.168,56 | $ 4.337,12| S 6.505,69
Utilidad antes de impuestos S 9.540,00 | $ 7.371,44| S 5.202,88 | $ 3.034,31
Impuestos S 2.098,80( S 1.621,72 [ S 1.144,63 [ S 667,55
Utilidad despues de impuestos S 7.441,20 | $ 5.749,72( S 4.058,24 | $ 2.366,76
PRESTAMOS RECIBIDOS S - S 19.140,00( $ 38.280,00( $ 57.420,00
Fondos propios destinados ainversién | $ 63.800,00| S 44.660,00 | S 25.520,00| $ 6.380,00
Rentabilidad sobre la inversién ROI 14,95% 14,95% 14,95% 14,95%
Rentabilidad sobre recurso propio ROE 11,66% 12,87% 15,90% 37,10%
BANCO PICHINCHA

TAR 11,33%

ROI 14,95%

ROE 11,66%

Anélisis:

De acuerdo a la Zona Homogénea 3, que integran la parte alejada del centro de la ciudad de

Machala, la inversion requerida es de $ 63.800,00 lo cual constituye un beneficio operativo

para el proyecto EBIT de $ 9.540,00 en este indicador no se tomara en cuenta los impuestos

e intereses. Al evaluar cuatro escenarios posibles, el ROl representa el 14,95% vy la tasa

referencial para el crédito es inferior, es decir del 11,33% lo cual podemos optar por el crédito

sin ningun problema, ya que se tiene la capacidad de endeudamiento y el cuanto a los recursos

propios ROE que se deberia invertir se tomara en cuenta el escenario D ya que representa

una rentabilidad factible para la ejecucion del proyecto.
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Interpretacion de resultados

Segun los datos obtenidos, se puede determinar que los arrendatarios de los diferentes
sectores prefieren vivir en departamentos o casas con las comodidades disponibles como 2
habitaciones, 2 bafios y todo lo que integra un hogar sala, comedor, y patio, ya que son de
familia, también se pudo observar que prefieren los barrios centrales ya sea por la seguridad

0 porque esta cerca de sus trabajos y cerca de farmacias, supermercados, escuelas entre otros.

Sin embargo, los asesores de inmobiliarias aseguran que los proyectos de bienes
raices para rentar en la ciudad de Machala es muy bueno ya que hay gran demanda ya que
segun la zonificacion las zonas 1, 2, 3 y 4 son las que demandan maés arriendos y el valor
promedio es bueno para rentar un inmueble, a diferencia de las zonas 7 y 8 son las de menor

valor, ya que son zonas alejadas de la ciudad donde quedan bananeras, fincas, entre otras.

Los créditos para proyectos inmobiliarios, en el banco del Pichincha da un plazo de
5 afios, a una tasa de interés del 11.23% es decir que estas entidades bancarias financian un
proyecto hasta el 90% de su totalidad de inversidn con un crédito constructor, por lo cual es
similar al Bando de Guayaquil, es decir que estos bancos son recomendados para un proyecto
de Renta, sin embargo las garantias van a depender del monto y el tipo de crédito a solicitar
y los requisitos para toda entidad financiera es ser socio de la misma y mantener el burd
crediticio en buena capacidad. Aunque las inmobiliarias para empezar los negocios de bienes
raices optaron en su mayoria por empezar con recursos propios, pero con el tiempo
fortalecieron su negocio con un financiamiento, es decir que el apalancamiento financiero en
proyectos de bienes raices a dado resultados positivos ya que las inmobiliarias investigadas

son las méas reconocidas a nivel de la ciudad y provincia.
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4.2. Valoracion de la Factibilidad

4.2.1. Dimensiones Técnica

Ubicacion del proyecto.

El presente estudio se desarrollaré en la cabecera cantonal de la ciudad de Machala y

comprende las siguientes parroquias urbanas:

e Machala

e 9de Mayo

e Puerto Bolivar
e LaProvidencia

e El Cambio

Tamafo del Proyecto

Segun se puede observar por medio de (Google Maps, 2021), el proyecto se ubica en
la ciudad de Machala y se tomara como poblacion de estudio a 320 personas que arriendan
dentro de la ciudad de Machala, asi mismo, se recogi6 informacion del Banco Pichincha,
Banco Guayaquil, Cooperativa de Ahorro y Crédito 11 de junio y Cooperativa JEP, y ademas
se realizé una entrevistas a 5 asesores inmobiliarios que laboran dentro de las inmobiliarias
AGUIRRE INMOBILIARIA, RH ASESORIA INMOBILIARIA, BUENAS RAICES y

BIENES RAICES MACH.
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Figura 25 Bancos y Cooperativas de la ciudad de Machala

Fuente: Elaboracién propia

Estructura organizacional
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En un banco o cooperativa existe un area especifica que es donde se acepta o rechaza

el apalancamiento para un proyecto, con esto nos referimos al area de créditos. Asi mismo,

del otro lado se encuentra la persona inversionista que desea obtener una solvencia por parte

del banco o cooperativa y en este caso se representa como una inmobiliaria interesada en

apalancarse para el desarrollo de un proyecto inmobiliario. Ambos sujetos confluyen de

manera positiva para alcanzar beneficios mutuos.



Figura 26 Area de créditos de un banco o cooperativa

Nota: Elaboracion propia

Figura 27 Estructura de una inmobiliaria
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Tiempo maximo de duracién del proyecto

El tiempo de inicio del proyecto fue el 28 de diciembre de 2021, en el cual se empez6
por la identificacion de un problema que representa un objeto de estudio, se planteé el tema
del proyecto y posteriormente se establecieron los objetivos y revision de la literatura. La
segunda etapa inicié en el mes de junio de 2021 en cual se desarroll6 la metodologia y

resultados del proyecto finalizando el 18 de septiembre de 2021.

4.2.2. Dimensién Econdémica

En la dimension econdmica se valora la viabilidad del proyecto, en efecto, un
proyecto inmobiliario el financiamiento puede venir el 100% por el inversor o puede
financiarse a través de entidades financieras. Como ejemplo y para efectos de plasmar el
apalancamiento en un proyecto inmobiliario se procedié a estudiar el nivel la viabilidad de
la construccidn de un edificio rentero de tres pisos, en diferentes Zonas Homogéneas de la

ciudad de Machala.

DATOS DEL INMUEBLE

TERRENO DE 10 X 20 200
EDIFICIO DE 12 X 8 (Planta baja + 2 pisos) 96

2 habitaciones, sala,
cocina, 2 bafios, patio.

DEPARTAMENTO 4 DE FRENTE X 12 DE LARGO 48 6

CARACTERISTICAS Departamentos

PRECIO DE ARRIENDO (zona 1) S 250,00 | $ 1.500,00

PRECIO DE ARRIENDO (zona 3) s 200,00 | $ 1.200,00

PRECIO DE ARRIENDO (zona 4) S 150,00 | S 900,00
COSTO DE VENTA (anual) 10%| S 1.800,00
GASTO DE VENTAS S 500($ 60,00
GASTO ADMINISTRATIVO S 50,00 $ 600,00
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ZONA ZONA ZONA HOMOGENA

HOMOGENEA 1 | HOMOGENEA 3 5

Metros de la Construccion 288 288 288
Valor por metro cuadrado S 200,00| S 175,00 § 100,00
Construccion S 57.600,00( $ 50.400,00 | S 28.800,00
Valor del terreno S 50.000,00( $ 40.000,00 | S 35.000,00
INVERSION $ 107.600,00 | $ 90.400,00 | $ 63.800,00

Recupera la Inversion {meses) 72 75 71

Para evaluar este tipo de proyecto se tomd como referencia las zonas homogéneas 1, 3,y 5
de la ciudad de Machala, en base a los precios por metros cuadrados del terreno y
construccion de la obra, es importante mencionar que los valores por metro cuadrado varian

dependiendo la plusvalia, de la misma forma los precios de los arriendos.

INVERSION S 107.600,00 | S 90.400,00 | $ 63.800,00
Ingreso por Ventas S 18.000,00| S 14.400,00 | S 10.800,00
Costo de Venta S 1.800,00| $ 1.800,00 | S 1.800,00
Utilidad Bruta S 16.200,00 | $ 12.600,00 | S 9.000,00
Gasto de Ventas S 60,00| S 60,00|S 60,00
Gasto Administrativo S 600,00( S 600,00 | S 600,00
EBIT S 16.740,00| $ 13.140,00| $ 9.540,00
Impuesto alarenta S 3.682,80| S 2.890,80 | S 2.098,80
Utilidad despues de Impuestos S 13.057,20| § 10.249,20 | § 7.441,20

En cuanto al cuadro de inversidén tenemos el monto requerido para cada escenario, lo cual en
las utilidades van decreciendo ya que al bajar la inversion baja la utilidad, pero asi mismo se

recupera en menos tiempo.

4.2.3. Dimension Social

Segmento de mercado

El grupo de personas al que va dirigido un proyecto de servicio inmobiliario ya sea

venta de viviendas o arriendo se enfoca en las siguientes caracteristicas:
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El grupo de edad: Beneficia directa e indirectamente a todos los miembros de una

familia. (nifios, jovenes y adultos)

Sexo (genero): Tanto hombres como mujeres

Nivel socioecondmico: Todas las personas necesitan vivir bajo un techo, por ende,
dependiendo del nivel econdémico podran acceder a comprar una vivienda o a su vez arrendar

una vivienda o departamento.

Localidad: Personas domiciliadas en la ciudad de Machala.

4.2.4. Dimension ambiental

En esta parte del proyecto es importante precisar cuales son los posibles efectos de la

implementacién de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Machala. Para ello se ha

elaborado la siguiente tabla informativa.

Aspecto

Tipo

Suelo

Al implementar un proyecto inmobiliario el primer recurso que sufre una transformacion
es el suelo, consecuencia de los residuos, ya sean sélidos, liquidos y/o peligrosos, y que
estan asociados a actividades ligadas a la construccion tales como desmonte, limpieza,
excavaciones, demoliciones, obras hidrdulicas, entre otras acciones aplicadas al
momento de construir.

Aire

Otro factor que sufre alteraciones es el aire debido al polvo, el ruido, las emisiones de
CO2 como consecuenciadel uso de combustibles fosiles, uso de minerales,
realizacion de excavaciones, corte de taludes y operacion de maquinas y herramientas.

Agua

Asi mismo el agua, debido a los movimientos de tierra, excavaciones y eliminacion de
la cubierta vegetal, generando asi alteracion de los cuerpos de agua, que en ocasiones son
atravesados por la construccion y en consecuencia, se presenta la modificacion de los
flujos y calidad de agua.
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Contrastacién de resultados

Segun los resultados obtenidos en este proyecto se efectud la aplicacion de
herramientas para evaluar el mercado inmobiliario de la ciudad de Machala, los criterios de
evaluacion financieros en proyectos de bienes raices, permitieron demostrar cuan factible es

realizar apalancamientos si se trata de edificios para rentar en la ciudad de Machala.

Segun la investigacion realizada por Gil-Leon, Rosso y Ocampo (2018) muestra que
las empresas con mayor nivel de apalancamiento tienen menor valorizacién (tamafio), son
menos rentables, tienen una tasa de impuestos mas baja, por ello fue necesario excluir
variables como la liquidez, dando como resultado que en empresas del sector financiero la
existencia de una crisis en sectores afines lleva a que se disminuya el nivel de
apalancamiento, dado que cuando las entidades financieras obtienen pérdidas, acuden a un
mayor financiamiento con otras entidades y con clientes, lo cual propaga la inestabilidad

financiera.

En contraste con el presente estudio, se determind que, en los cuatro escenarios de
apalancamiento financiero, la empresa mientras mas apalancada mas rentable tiende a ser,
aunque, si se incrementa el apalancamiento también aumenta el riesgo, por ende se determina
que es viable utilizar una palanca o créditos para crecer como empresa o0 hacer realidad una

ideo de negocio.
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CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

CONCLUSIONES

A manera de conclusion se puede afirmar que en la ciudad de Machala si existen
créditos enfocados al sector inmobiliario que benefician al sector de la construccion y por
ende a las personas que deseen involucrarse en este sector de la economia, ademas a través
de la entrevista realizada a los principales oferentes del servicio de renta de departamentos
en condominios se determind que la inversion de bienes raices es rentable y puede traer

grandes beneficios a largo plazo.

Asi mismo a través de la entrevista realizada a los principales bancos y cooperativas
domiciliadas en la ciudad de Machala se determind que existen créditos enfocados a este tipo
de proyectos y se identifico que solo el banco de Pichincha oferta un crédito exclusivo para
la construccion de viviendas comerciales con una tasa del 11,23%, asi mismo en cuanto al
plazo del crédito que se brinda es de maximo 5 afios y ademas se brinda un beneficio al

prestamista que es el seguro de desgravamen.

En tal sentido, se realiz6 un cuadro comparativo para identificar el mejor escenario
para la inversion; y con ello se obtuvo un resultado que el mejor escenario para invertir en la
construccion de edificio rentero en la zonificacion 1 (zona céntrica de la ciudad) con un ROI

del 15,56% y a una tasa referencial del 11,33%.
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RECOMENDACIONES

En este proyecto de apalancamiento financiero en base a los resultados obtenidos es
importante mencionar que al invertir con capital propio y financiando las empresas generan
ganancias, es decir la empresa tiene un impacto positivo frente a las inversiones en bienes
raices. Sin embargo, muchas empresas se han visto afectadas por estas operaciones, ya que
dependen si la inversion es positiva 0 negativa de acuerdo a la evaluacion de criterios para

financiar lo requerido.

En tal caso evaluando el presente proyecto se efectia como recomendacién para los
futuros inversionistas o lectores que en el campo de bienes raices estén realizando las
investigaciones pertinentes, que el apalancamiento puede ayudar a invertir sobre
determinadas operaciones o activos que, por su elevado valor, limitaria el acceso de

inversion, por ello se realizaria el apalancamiento financiero.

Es necesario expresar que el apalancamiento para proyectos de bienes raices en
cuanto a la construccion de edificios renteros es factible realizarlo en zonas 1, como zona
céntrica y barrios centrales ya que su valor tanto para el proyecto como para el beneficio de
los inquilinos, es rentable y se considera adecuado invertir en este tipo de proyectos, ya que
una gran demanda de inquilinos consideran adecuado arrendar en edificios que cumplan con
las expectativas y en base a estos criterios se ha determinado que el proyecto cumple con el

objetivo propuesto y tiene un efecto positivo para la realizacion y ejecucion del proyecto.
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ANEXQOS

ANEXO 1 SOLICITUD DE PERMISO PARA ASESORES INMOBILIARIAS

UNIVERSIDAD TECNICA DE MACHALA
FACULTAD DE CIENCIAS EMPRESARIALES
CARRERA DE AD.\"NISTRAC!ON DE I;UPRFSAS
SEMINARIO DE TITULACION Il

Oficio No. 1-CAE-VIII-A-NOCTURNA-2021

SR.
ASESOR INMOBILIARIO
Presente

De nuestras consideraciones

Reciba un fraternal saludo de los estudiantes quienes conformamos ¢l Octavo Nivel Paralelo
“A™ Seccién Nocturna de la Carrera de Administracién de Empresas de la Facultad de
Ciencias Empresariales, deseandole muchos éxitos en sus actividades que aportan al

desarrollo socioeconémico del pais y del mundo.

Nos es grato dirigimos a usted, para informarle que estamos desarrollando el Proyecto
Integrador APALANCAMIENTO FINANCIERRO PARA PROYECTOS DE BIENES
RAICES, por lo que solicitamos muy respetuosa y comedidamente, se nos permita realizar
una encuesta considerando a su empresa inmobiliaria como parte del proyecto investigativo,

a fin de aportar desde la academia a la mejora continua de la gestion empresarial a nivel de

la ciudad de Machala.

Por la favorable atencién que se digne dar a la presente le expresamos nuestros sentimientos

de alta consideracion y estima.

f?d'( nUG PQ)

Patricia Marysol Pasiche Cabrera KcrlyMcz Coronel
C.1. 0707140810 C.1. 0705556165
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ANEXO 2 ENTREVISTA A ASESORES DE BIENES RAICES

Entrevista 1

UNIVERSIDAD TECNICA DE MACHALA

ENCUESTA DIRIGIDA A ASESORES INMOBILIARIOS EN LA CIUDAD DE MACHALA

Objetivo: Obtener informacién general respecto a los arrlendos de departamentos o vivienda en la
ciudad de Machala.

Nota: CONFIDENCIAL: Los datos que se sollcitan en este cuestionario se utilizardn exclusivamente
con fines académicos y clentificos.

1. Que oplina: ¢{Serfa el mejor camino Invertir en bienes ralces?

=

2. {Consldera que en Machala existe una alta demanda de arrendamientos de locales
comerclales y viviendas?

Sl

ESTRATEGIA DE ADQUISICION DE SUELO:
3. ¢En base a qué criterlo usted declde la compra de terrenos (en cuanto a localizacién)?

e Preclo del metro cuadrado
Zona comercial
e Zonaresidencial

4. {Resulta rentable construir un edificio rentero en la ciudad de Machala?

Sl

ESTRATEGIA DE ESPECIALIZACION Y PUBLICIDAD:

5. ¢Se especlalizé en algtin tipo de serviclos de operaciones en bienes ralces?
oMo - Jens

6. ¢En qué sectores de la ciudad usted brinda los servicios de renta?

TO(J Q la c»udaJ

7. {C6mo promociona su oferta de Inmuebles para la renta?

Wedes

8. Qulén estd a cargo del drea del marketing inmoblliario?

(}) Especialista en marketing Inmobiliario
e Elpropietario
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UNIVERSIDAD TECNICA DE MACHALA

DISENO DE PROYECTOS:
9. {Quién se encarga del disefio del proyecto y direccién dela obra?

@ Empresa constructora
= Contratista

*  Maestro constructor

10. {Qué elrnentos toma en cuenta para disefiar un edlficlo rentero?

_fh(/‘\ao G

11. {En qué tiempo usted considera el retorno de la Inversion del capital?
(Q Vv

FINANCIAMIENTO:
12. (C6mo financdi6 sus primeras operadones inmobiliarias?

CD Recursos proplos
e Recursos de entidades financieras
e Recursos mixtos (proplos / identidades financieras)

13. {Cudles son los Ingresos promedios mensuales que genera el inmueble dedicado a la renta?
_]S¢@o

14. {Cuales son Iosegrsospromedlosmensualsquegenmd inmueble dedicado a Ia renta?
Soco

15. 2Cuénto es el valor estimado del blen Inmueble dedicado a la renta?

1.5 Yo

16. ¢Considera que existen créditos disponibles para invertir en proyectos de bienes raices par
la renta?

sl |

|

17. ¢Ha reallzado operaciones crediticias relaclonadas a la construccién de bienes Inmuebles |
dedicados la renta? 1

Vo
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Entrevista 2:

UNIVERSIDAD TECNICA DE MACHALA

DISENO DE PROYECTOS:
9. ¢Quién se encarga del diseflo del proyecto y direccién de la obra?

* Empresa constructora '/
* Contratista
* Maestro constructor

10. f-Qué elementos toma en cuenta para disefiar un edificio rentero?

| =t N S " / ‘~’» IJ Ali‘-‘,?{l)/l,\
s Yng o Wl T ) ol tuiza ¢fon .4,-7)}« G

/

11. ¢En qué tiempo usted considera el retorno de la inversién del capital?
A0 e

FINANCIAMIENTO:

12. ¢Cémo finandi6 sus primeras operaciones inmobiliarias?

® Recursos proplos
¢ Recursos de entidades financieras \/
® Recursos mixtos (propios / identidades financieras)

13. {Cuéles son los Ingresos promedios mensuales que genera el inmueble dedicado a lil rfqta?
ﬁ 15C0

14, {Cules son los egresos promedios mensuales que genera el inmueble dedicado a la renta?
1 200

v

15. ¢Cuénto es el valor estimado del bien Inmueble dedlcad6 alarenta?
Lf oo -

16. ¢Considera que existen créditos disponibles para invertir en proyectos de bienes raices para
la renta?

o
P ¥

~

17. ¢Ha realizado operaciones crediticias relacionadas a la construccién de blenes Inmuebles
dedicados la renta?

&,
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"\ v /
UNIVERSIDAD TECNICA DE MACHALA

ENCUESTA DIRIGIDA A ASESORES INMOBILIARIOS EN LA CIUDAD DE MACHALA

Objetivo; Obtener Informacién general respecto a los arrlendos de departamentos o vivienda en la
cludad de Machala,
Nota: CONFIDENCIAL: Los datos que se solicitan en este cuestionario se utllizardn exclusivamente

con fines académicos y clentificos.
1. Que opina: ¢Seria el mejor camino Invertir en bienes ralces?
'\‘)
2. {Considera que en Machala existe una alta demanda de arrendamlentos de locales
comerclales y viviendas?

‘\II‘L

ESTRATEGIA DE ADQUISICION DE SUELO:
3. ¢En base a qué criterio usted decide la compra de terrenos (en cuanto a localizaclén)?
* Precio del metro cuadrado \/

e Zonacomercial
e Zona residencial

4. Resulta rentable construlr un edificio rentero en la ciudad de Machala?

VI

ESTRATEGIA DE ESPECIALIZACION Y PUBLICIDAD:

5. 4Se especializé en algiin tipo de servicios de operaciones en bienes raices?

'\/21\'-{'5 ."Lp rD- O\ c[;-)(' = 1~ P s wg

6. ¢En qué sectores de la ciudad usted brinda los servicios de renta?
"—l‘()(;(.j. \ (VO'\ Y. C:’Y"l CAN

-

N\

7. ¢C6mo promociona su oferta de Inmuebles para la renta?
Tn LO{?LD.\ las p‘QQDL.:L 431 LA ne \,LL.”—/.J'/':\.L ~{ € e f"',-‘ nte

! A web
8. {Quién estd a cargo del drea del marketing Inmobiliario?

o Especialista en marketing inmobiliario v’
e Elpropietario



ANEXO 3 ENCUESTA A INQUILINOS

Encuesta 1

ES DE EDAD DE LA CIUDAD DE MACHALA
endadas en la cludad de Machala, con
y tipo de vivienda, ademas de conocer

ENCUESTA DIRIGIDA PARA HOMBRES Y MUIERES MAYOR
Objetivo: Obtener Infarmacidn de precios del alquiler en viviendas arr
Informaclén correlaclonada sobre sus caracteristicas principales: sector
sus necesidades en caso de rentar una.

1. Carreo: : =

2. Nombre y apellido: Janeml Veliz . ———
3. Nombre del sector de la cludad al que pertenece:

_ Ooadro y GaWVAS .
‘__ ZonaHomogéneal Zona Homogénea 2 (G
(> ZonaHomogénea 3 ZonaHomogénead (D
() ZonaHomogénea 5 Zona Homogénea 6 ( )
¢~ ZonaHomogénea?7 Zona Homogénea 8 ¢ )

4, JCuil es el tipo de vivienda que usted ocupa?
C ) Unavilla o casa
) Undepartamento

7 Varias habitaciones del mismo edificia
Una sola habltacién Otro describa:

5. 2Qué tipo de acuerdo tiene con el arrendador?

(G Contrata escrito
7 Acuerdo verbal

(__ Otrodescriba:

6. 2Cuil es el valor mensual del arriendo que usted paga?

L—C) Menos de $ 100.00

= Entre $ 100,00 a $ 200,00

Entre $ 200,00 a $ 500,00
C D Mds de $ 500,00
7. 2Qué servicios publicos incluye el valar del arriendo?

(V] Agua

VAT

C} Internet

Ej Television por cable

otrodescrdba: . T
8. Si tiene que alquilar una vivienda, ¢Cudl escogeria?

@/ Un departamento
> unaVilla

O una habitacién

) Habitaclén compartida

80



81

S ¢En qué lugar usted consldera que puede arrendar un departamento o villa?
&ii En el centro de la cludad
kf’_\ Urbanizaclones privadas

“—" Barrios centrales

- Ciudadelas fuera de la ciudad

10. ¢Qué le gustaria a usted que integre un departamento o villa de alquiler? Marque las caracteristicas
en funcién a la cantidad que desee tener dentro de su vivienda

Ninguno 1 2 3 4

Habltaciones O D @ Q O
Bafios Q @ Q Q Q
Cocina Q @ Q Q O
Comedor Q @ O O O
Sala C:‘ ®/ O Q Q
Lavanderia Q @ Q C) O
Patio £ ) @ D) - s
Garage Q @6 O Q D

11, ¢Cusnto usted pagaria por un alquiler si tiene las caracteristicas selecclonadas en la pregunta

anterior?

S Menos de 100

Q2 100,002 200,00
O 200,002 300,00
O 300,002 400,00
O 400,002 500,00
O Masde 500

|Gradias| La encuesta ha concluido. Muchas gracias por su participacién.
Estudiantes: PATRICIA PASICHE Y KERLY SANCHEZ

Este contenldo né ha sido creado nl aprobado por Google.

Google Formularios
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Encuesta 2:

ENCUESTA DIRIGIDA PARA HOMBRES Y MUJERES MAYORES DE EDAD DE LA CIUDAD DE MACHALA
Objetivo: Obtener Informacidn de preclos del alquiler en viviendas arrendadas en la cludad de Machala, con
Informacién correlacionada sobre sus caracteristicas principales: sector y tipo de vivienda, ndemds de conocer
sus necesldades en caso de rentar una.

1 Correo:  ROQCN Mc a6 @ﬂmcu\ XN
2. Nombre y apellido: Kafen 2oedm
3. Nombre del sector de la ciudad al que pertenece:
Floada ~edor 3
) ZonaHomogéneal ZonaHomogénea2 (O
) ZonaHomogénea3 Zona Homogénea 4 S|
(D ZonaHomogéneas ZonaHamogénea6 (D
Y 2onaHomogénea7 Zona Homogénea8 (D
4, ¢Cudl es el tipo de vivienda que usted ocupa?
V) Unavilla o casa
) Undepartamento
() Varias habitaciones del mismo edificio
Una sola habitacién Otro describa:
S. ¢Qué tipo de acuerdo tiene con el arrendador?
- Contrato escrito
(2 Acuerdo verbal
D oOtro describa:
6. JCuil es el valor mensual del arriendo que usted paga?
=2 Menos de $ 100.00
CZ entre $ 100,003 $ 200,00
> Entre $ 200,00 3 $ 500,00
T Mis de $ 500,00
7 $Qué servicios publicos incluye el valor del arrienda?

!jAaua
[z Luz
dlntemet
/| Televisién por cable
Otrodescriba: ) )

8. Si tiene que alquilar una vivienda, {Cudl escogeria?

S, un departamento
2 Una Villa
> una habitacién
D Habltacién compartida



83

9, ¢En qué lugar usted considera que puede arrendar un departamento o villa?

Ty
k_‘ ~ Enel centro de la cludad

— Urbanizaclones privadas

-2 ; Barrlos centrales
' Ciudadelas fuera de la cludad

\

10. ¢Qué le gustaria a usted que Integre un departamento o villa de alquiler? Marque las caracteristicas
en funcién a la cantidad que desee tener dentro de su vivienda

B ) Ninguno 1 2 3 4
foeene: O O O T O
- o O & o O
Cocina - 2 ) = =
Comedor - & - - -
sala e &0 - -, -
Lavanderia - =7 =) =) -
Patio ) C*/)/ -, - I
- & & & O D
::;erior? éCudnto usted pagaria por un alquiler si tiene las caracteristicas seleccionadas en la pregunta

i Menos de 100
100,00 a 200,00

' 200,002 300,00
300,00 a 400,00
400,00 a 500,00

-, Mas de 500

|Gradas! La encuesta ha concluido. Muchas gracias por su participacion.
Estudiantes: PATRICIA PASICHE Y KERLY SANCHEZ

Este contenido no ha sido ;reado ni aprobado por Google.”
GOOQIB Formularios
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ANEXO 4 ENTREVISTA CON BANCOS Y COOPERATIVAS

ENTREVISTA- A las entidades financieras:

¢Cual es la oferta de productos financieros?

¢ Qué tipo de créditos disponen para el sector inmobiliario (bienes raices)?

Del sector inmobiliario. ¢Qué tipo de financiamiento ofrecen para la construccion de
inmuebles dedicados a la renta?

¢ Cudl es el plazo para los créditos del sector inmobiliario (bienes raices) para renta?
¢Cual es la tasa de interés aplicada a este tipo de proyectos?

¢ Qué garantias solicitan para el financiamiento de proyectos inmobiliarios dedicados
a larenta?



FICHA BANCO DE GUAYAQUIL

Wil F
” \
FICHA DE CARACTERISTICAS Y POLITICAS DEL PRODUCTO CASAFACIL
.

Fl producto CASAFACIL esta 2 £l i para la adq; de Vivienda principal, es declr, aquells que constituye el lugar de habltacién y de residencia dal Sujeto de Crédito.
Pollticas de Crédito A TASA DE INTERES 10.78%
El departamento comercial enfocard su gen-nn de producto hacla Ins personas naturales ec con i en el Ecuador minimo 3 ahas, que registren un ingresa bruto,
de al menos 1,000 dalares mensuales y sus niveles do endoudamisnto na rebasen los niveles que el banco i lerabl o5 fue la vivienda a financiar sea ubicada en 200as
de. nlmvnlna uuhlev arcesibilidad para el adecuado manejo de la relackon comerclal y ele la cobranza en caso de que fueta necesarla.
No son parte del mercado ﬂhhlm foy empleados o personas das al Banco de asi como los dependi quo realizan de alta rotacion como por ejemplo: Obreros de ly

ded : guardias de choferss, transportistas pubiicos y privados, Mo san consideratns mescado obletivo y pot Lo tanta no 56 peeptardn solicitudes de crédito de

nfwnému_wmuummﬂg&mmmmw v/océditos castipedas

Usada (%) Vacaclonal delacién

Aplicabilidad de la garantia ’llnolru a favor del Banco de Guayaqull
R e m T, N/A
an Bt i 40% Avalun
fa_lﬂr_-’_ln.r:_l_armanmc Reniackn s Asaluns Aralizabin Wi e Realizarin
lasa Ce interes / wanstable FEAE Y 180 dias 180 dias wo Hias, 180 dias
Plazo maxime 180 meses 120 meses 120 meses 60 mases B
(106 inaxiing « 1 anciar i | s200.00000 5200000 00 5200,000.00 520,100 00 $200.000 00
A Wrne, WA Sawn BZ
i o Eons oo thel Sl u d cadio addlide )
Ldad minima . 25
[E430 manima 2 fa fecha =) it ima dividends 3 pagat | 70
v Laboral minima en trabaje actayl (Dependient=] T 2 afios sector privado y 3 afios sector publico
Extabilidad Laboral {Ince pendiente v/o Negacio Pronio) 3anos
Resilancia am ol pals Sur oc i en "en el Ecuador minimo de 5 3hos.
Residearia nbicada en zonat urbanas o rurales que no de Jad. La Unidad de Rirspos serd la

Ublcarion domiciliana
lemalg)da de deteininar v actualizar las 7enas atie no pusden ser aceptadas

Mayora S000 wsd 3%
De 3000 44999 usd  25%
De 1.500 3 2999 usd  25%
De 10004 1499 usd  20%
De 1 000 a 1499 usd  20%

&89 T Rdmodelatss
807 - 999 Aprobado

Puntaje Srote

2 t..- E— —

e 3 1

A debiera Eresentar al dia todas sus obtigaciones con el sistema linanclero [Callficacion A) o
Sacion By o USO 100 B dia de presentacion de la sohcitud no podra

Fades ot aguies 0d s en ¢

Enel mes antenon o laosolion

Muro de credine en ol uitima mes PIEsEntan un monta ven w Vidde 4D diay (cal

* 2auce LAt

ﬂum de nidlto en o ultimos oce meses ‘| 0 1D e AT 4 sl fud ve tol

«hava 3 atrasos no mayeres a 45 dias (CalTAEION B),

Rute U0 £1edito on s ullinas rés ARy {Ghas it: l:w':u .m‘un 1 3 4 ta solu tud se tolera hasta 4 atrasos superiores a 45 dias (C, D o £) de forma Individual por Institucion
ombinada en

elastema finan wro

SR S aa | SEEERA

Al e ba e preseilanen de e Anlotid el Chente deberd encantrane al dion tedos sus pagos u obligaciones que mantenga ron
| epwerion bn #n of Banco de Guayacn e & elBG RO s pedean cpionar operannnes a clivntes gue presenten obligaciones o taretas refinancadas y/o restricturadas con ol
Hano c omonasmtaannes Bnanceras 1 Eampoco o aquellos gue comten en taves de datos de experiencla negative en ¢l NG

LISTAS NECATIVAY {HEmanima (Falsos postivis) Validacwn area de Cumplinento

| DOSUMERT

v
() Plan
Cortiica el e
(‘ncmmunln pmhllotlo “de Ingreso taler como Estados ae ruenta cormente o ahorre
Cemituado Lahomal, Roles de pago, (‘mn.\'obanlo de aciedtacion de jubilacon, Contrato de

. as par honasarios § o Conificado de . Declaration del] x
[iimiesto a la wenta de los uitimos tres eecicos emnnnutm. del devdor y canyuge, en los Casos|
e aplique. |

i
Solionud de avaluo v copa de la ascrturg del inmuedle que ddguiere el cliente ] x

Cop i de Promesa de compra venta o contrato de 1eserva donde detalle negociacion del ben x

¥ 34 AR T T
SOLICIT.- APRUEBA
Potr pohiticas AREA DI NEGOTIO VP COMERCIAL Y VP RIFSGDS
Por decumentacion ARLA DL NEGOCIO GERENTL FABRICA DE CREDITO
e R P PSPPI
11w it s s o b e, AR ¢ A
e Cheste 80 ot w» i e berny o Lo -
K0 B e e e et e et g O @ i

b ot 9 ks g tey A are

APROBACION DEL COMITE DE ADMINISTRACION INTEGRAL DE RIESGO

Rodrigo Mora Angelo Caputi O Danilo Carrera D e
VlCEPNESInFNT‘E DE RIESGOS FPRESIDENTE EJECU'”VD PRESIDENTE DEL DIRECTORIO FECHA!



ANEXO 5 CATASTRO DE LA CIUDAD DE MACHALA
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ANEXO 6 FOTOS

Entrevista inmobiliaria RH INMOBILIARIA
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Encuesta a inquilinos
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