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RESUMEN

Las actividades en las empresas constructoras al ofertar variedades de productos inmobilia-
rios en las urbanizaciones ubicadas en la via Samborondén, logran que las diversas ventajas
manifestadas pot multiples interesados, consideren el precio, calidad, ubicacién, vecindario,
seguridad, modelo de construccién y otras aspiraciones propias de cada ofertante como parte
del factor de produccién. Por esta razén se han escogido cuatro constructoras como mode-
Jos de referencia. La metodologia aplicada describe y analiza sus multiples variables observa-
das, en donde la calidad de la construccién es similar en todas las urbanizaciones y constitu-
yen a ser otras las variables diferenciadoras. En conclusién, la oferta inmobiliatia prevalece en
base a sus diferentes condicionantes que hacen atractivo su producto en el mercado.

PALABRAS CLAVE

Inmobiliavios, precio, calidad, variables diferenciadoras, mercado.

ABSTRACT

Activities in the construction companies to offer varieties of real estate products in develop-
ments located in Samborondén way, they make the vatious advantages expressed by multiple
stakeholders, consider the price, quality, location, neighborhood, security, construction and
other model own aspirations each bidder as part of the factor of production. For this reason
we have chosen four constructions as benchmarks. The methodology describes and analyzes
its multiple observed vatiables, where the qualities of the construction is similar in all deve-
lopments and are to be other differentiating variables. In conclusion, the prevailing real estate
based on different conditions that make your product attractive market.
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Real estate, price, quality, differentiating variables, market.
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INTRODUCCION

Alrededor de todo el mundo, las empre-
sas inmobiliatias compiten por ofrecer las
mejores opciones al momento de ofertar
una vivienda, actualmente, las viviendas se
comercializan por la prioridad de agregados
y disefios innovadores creados con la base de
preferencias y gastos que estan dispuestos a
hacer los compradores, demostrindose que
existe bastante equidad en gustos y disefios
en el mercado inmobiliario (Abramo, 2012).

La persona que adquiere un inmueble, en
el caso de incurrir a un mercado base de esta-
tus social limitado, se enfrenta a una realidad
subjetiva en cuanto a la viabilidad de acepta-
cion en relacion a la estructura y costos de su
futura vivienda, por lo que la constructora
considerari necesario realizar otras imple-
mentaciones en los inmuebles de acuerdo a
los requerimientos de los compradores que
exigen caracteristicas relevantes como: una
ubicacién exclusiva, centros educativos cer-
canos, disefio especial para cada vivienda,
facilidad en el acceso de los tesidentes del
conjunto residencial, servicios bisicos de
acuerdo a su gusto, materiales de construc-
cién de calidad, entre otros. Ramirez (2010),
manifiesta que es muy importante conocer lo
que se debe de adquirir en inmuebles:

Ya no se vive en un mundo sin com-
petencia en el mercado, ni clientes desin-
formados. Hoy las personas tienen mds
opciones para escoger, estin mis infor-
mados y no favorecen 2 ningun estable-
cimiento en particular. Los comprado-
res exploran, buscan, encuentran lo que
buscan y toman sus decisiones gracias al
acceso a Internet (Pag, 232).

El presente estudio se efectuard basado
en el analisis de un modelo de empresas in-
mobiliatias y constructoras que ofertan en el
mercado variedades diferentes de inmuebles
acorde al estatus social al que se dirija, el
mismo que se desarrolla en las principales
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ireas o comunas de la via a Samboronddn,
Parroquia La Puntilla, cantén Samborondén,
considerando el precio del inmueble como
la variable independiente, siendo la primera
opcidn de oferta y luego la calidad.

Se estudiardn las caracteristicas de la
oferta inmobiliaria de caracter comercial, la
inversién que se realiza en un segmento de
mercado v el crecimiento sostenido de la po-
blacién, considerando las diferentes opcio-
nes de calidad v cantidad, se demuestra que
existen varias ofertas de viviendas en todo el
pafs, sin embargo, en el sector de via a Sam-
borondédn, se encuentran varias constructo-
ras que ofrecen inmuebles de variados dise-
fios y calidad de construcciéon que el autor
Armas (2009) en un articulo manifiesta:

Durante los dldmos afios los inmue-
bles experimentan un auge debido a la
politica de control de tasas de interés, que
impulsa a la adquisicién de créditos para
adquirir o remodelar viviendas, por sobre

el desarrollo de nuevos conjuntos de vi-

viendas cuya oferta es insuficiente (Pag.4).

Las variables econémicas inciden y moti-
van a los ciudadanos a buscar opciones eco-
némicas en relacidon a créditos y en base a
los diferentes mecanismos hipotecarios que
permitirdn buscar un inmueble condiciona-
do con diferentes variables o caracteristicas
representativas. Segin Armas es importante
el impulso de una tasa de interés y el respaldo
de un seguro social en la adquisicién o remo-
delacién de un bien inmueble, buscando las
mejores ofertas en el mercado inmobiliatio.

El problema que se plantea analiza la
poca comunicacién de las diversas caracte-
risticas que se utilizan para proporcionar
vivienda al mercado de familias de condi-
cién media y alta que aspiran a vivir en la via
Samborondén, y que buscan proveedores en
los diferentes promotores , constructoras y
conjuntos residenciales en el sector. Los ex-
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pertos Mejia y Maneiro (2009) en esta area
han constatado lo que en su libro manifies-
tan:

El elemento diferenciador es el tama-
fio, caracteristicas, servicio personalizado,
disefio y atencién de los requerimientos
del cliente. Las constructoras deben mi-
nimizar la diferencia entre lo que se desea
y lo que oftecen las constructoras, lo cual
se traduce en una mejor calidad de servi-
cio y captacion de clientela (Pig.14).

La falta de programas inmobiliarios que
satisfagan los requerimientos de personas
que se encuentran con la necesidad de vivien-
da, de acuerdo a las ofertas que se establecen
en la investigacion, se determina que el ele-
mento diferenciador depende muchas veces
de la situacién econdmica y las preferencias
que posea el futuro comprador, de ahi la
importancia de establecer las caracteristicas,
de acuerdo a lo que cada persona considera
debe ser diferente en su propiedad.

El éxito de las ofertas de inmuebles de-
penden en la conjetura de valores agregados
o caracteristicas especiales en las proformas
sugeridas de las diversas promociones y pla-
nes de vivienda existentes, en los cuales, los
agregados representan la verdadera atraccién
de los conjuntos inmobiliatios detallados en
la variedades de ofertas, que involucra inte-
rés y atraccién por parte de los elementos
adicionales y propios de cada conjunto resi-
dencial, muchos de ellos con pocas opciones
y precios elevados, otros de acuerdo a los
requerimientos y precios, incluidos los incre-
mentos, entre otros. La finalidad es estable-
cer las variables de conjuntos residenciales
en oferta y las diversas opciones estadisticas
ofrecidas por parte de las inmobiliarias ofer-
tantes. Segun los autores Nikoska y Mejia
(2009), manifiestan que las constructoras en
el pais experimentan un crecimiento en su
cartera de clientes; sin embargo no cuenta
con indicadores que les permita cuantificar
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el crecimiento, ni mucho menos, sustentar la
calidad del servicio inmobiliatio que se desea
prestar.

El objetivo general trata de determinar la
situacién inmobiliaria fundamentada en el
analisis y relacién de la oferta inmobiliaria
aplicada en los diferentes programas de ut-
banizacién y/o conjunto residenciales de la
via Samboronddn, Parroquia Puntilla, can-
ton Samborondon.

La presente investigacion realizada en las
principales inmobiliarias y conjuntos resi-
denciales, en donde se analiza las proformas
emitidas en cada sector, se ha acondicionado
con caracteristicas especiales que hacen del
precio, la principal opcién reflejada en es-
tadisticas de las variables intervinientes en la
oferta de un inmueble que evalia las diver-
sas opciones y el mercado descrito en cada
inmobiliaria o conjunto residencial.

Describiendo la finalidad primordial de
esta investigacion que tiene como tema ana-
lisis de la oferta inmobiliaria en sector via
Samboronddn, se describen actividades re-
lacionadas con la aplicacion de las diversas
inmobiliarias, constructoras y programas de
apoyo para poner en oferta los inmuebles.

En la presente investigacion se realiza vi-
sitas a diferentes empresas constructoras e
inmobiliarias de programas habitacionales
en el sector de la via a Samboronddn, con-
siderando como muestra a las constructoras
Corpacel, Salcedo Internacional, Wander
Construcciones S.A., y Etinar S.A, en donde
se realizd una solicitud sobre las diversas op-
ciones que poseen y los precios correspon-
dientes a cada plan inmobiliario.

Las caracteristicas de las viviendas cons-
truidas por las inmobiliatias y constructoras
definidas en el presente ensayo, son la des-
cripcidn de elementos técnicos de un pro-
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ducto final de calidad, en donde los profesio-
nales describen de acuerdo a su experiencia
y dedicacién en la construccidn. Segin Dahl
y Spector (2007) manifiestan que “Una casa
geodésica nolde 10 gue consiste en una ciipula inte-
rior flexible como cascara 12, fiene una pluralidad
de segmentos de pared 14, las costillas inflables 16,
guiones 18 y un segmento incorporado en la prierta’.

Es necesario considerar la variedad de
materiales y disefios existentes que también
forman parte ilustrativa de los acabados de
interiores, principal variable de las ofertas in-
mobiliarias, después del terreno y la construc-
cion, siendo los materiales utilizados fuentes
para la toma de decisiones, en la adquisicién
del inmueble. Segiin Dong y Pfeiffer (2005)
indican que: “La construccién de estas casas
con estructura de madera tipo domo que se
realiza en muy corto tiempo, incluso la casa
entera puede desarmarse completamente
para volver a armarla en otra localizacién,

después de un tiempo” (Pag.26).

El sitio donde esté ubicada la urbaniza-
cién representa un elemento vital para tomar
una decisién y poner un precio a la urbaniza-
cién basada en la cercania con la poblacién,
centros comerciales, lugares de esparcimien-
to, entre otros. El autor Xianfeng y Zhenyu
(2009) indican que:

El disefio ideal para tener una casa en
el bosque, en la montafia, junto a un lago

o al borde del mar, como casa de playa.

Se puede elegir distintas terminaciones y

disposiciones de ventajas para lograr la

orientacién de las aperturas que resulte
mis conveniente (Pag.34).

En relacidén al servicio de construccidn
de las distintas empresas consideradas para
la presente investigacién, manifiestan vn in-
terés por hacer construcciones con los me-
jores acabados y opciones de esparcimiento
dentro de la urbanizacion.

MARCO TEORICO

Oferta de empresas constructoras

En las empresas constructoras que tenen
su fuente principal de desarrollo habitacional
en ¢l sector de la via a Samborondén, deben
considerar en mantener todas las ordenanzas
y acciones legales en tramite para poder brin-
dar seguridad a los clientes. Ademds segin
estudios realizados por Pineda (2009) deben
de manejarse en base a las siguientes regu-
laciones: Empresas constructoras con linea-
mientos claros en politica de calidad; logfs-
ticas para cada una de las actividades que se
despliegan; normativa de permiso, ambiente,
construccién, patentes, entre otras; regula-
ciones legales en municipio y gobierno cen-
tral; formato de un plan de calidad, cobertu-
ra internacional de preferencia; y codigo de
conducta del sector de la construccidn.

Es necesario sefialar que las diversas ofer-
tas e inmobiliarias involucran detalles mini-
mos como son: las pinturas utilizadas y la
fofma como se ubican en las diferentes pare-
des interiores y exteriores de las casas dentro
de una urbanizacién. Es por ello que el au-
tor Carter (2011) al referirse a la pintura en la
decoracién manifiesta que: “La wayoréa de los
proyectos decorativos parten de un simple monento
de inspiraciin y decidir lo que se requiere hacer es a
mennde, la parte mds dificil de la operacién dentro
de una enipresa constructora” (Pdg.43).

La calidad en la oferta inmobiliaria

La calidad debe estar implicita en casa
dentro de una urbanizacién, ya que es res-
ponsabilidad de los decoradores que la inver-
sion realizada cuente con la calidad y estin-
dares de infraestructura permitido en base

" a los profesionales que intervienen en los

disefios y decoracién de interiores, variable
decisiva en la gestion de compra y que tam-
bién debe ser base para que la oferta inmo-
biliaria sean viables por sus disefios, colores
y acabados incluyendo la calidad de pintura.
Manifiesta Carter, que el disefio es una ins-
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piracion, esto implica que aquellas urbaniza-
ciones que tienen multiples detalles en su in-
terior y exterior, ha sido por el hecho de que
profesionales competentes detallaron accio-
nes especiales e innovadoras que convencie-
ron a los clientes para impulsar el desarrollo
de una de las vias mds productivas en bienes
raices en los dltimos 20 afios, segin las cifras
del INEC (2010) en lo que a construccién se
refiere en dicho sector.

Ecuacion funcional de la oferta

La metodologia aplicable se demuestra
con la ecuacién en funcion de la oferta que
capta los atributos singulares de las diversas
caracteristicas en el precio de un inmueble en
el mercado de la via a Samborondén. Segin
Dornbusch y Fischer (2012) en la férmula de
la ecuacién se detalla:

P=f@L VU ZS Ew)

En donde P es el precio principal del bien
determinado por las miltiples caracteristicas
del inmueble,

Funcién f. Estd vinculada como las miil-
tiples opciones a considerar para sumar una
decisién de adquisicién en donde se priori-
zard 6 variables determinantes en la oferta
del inmueble.

I: caracteristicas referentes a la superficie,
uso del suelo, disefios arquitectdnicos, equi-
pamiento interno, habitaciones y la calidad.

V: caracteristicas vecindario, nivel social,
residentes, seguridad,

U: caracteristicas geogrificas, ubicacion
residencial, y accesibilidad a lugares de es-
parcimiento.

Z: caractetisticas de la ubicacion del in-
mueble en el plano, la construccién.

S: caracteristicas de equipamiento exter-
no, infraestructura y servicios.

E: caracteristicas de medio ambiente sin
contaminantes, areas verdes, manejo de des-
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perdicios, etc.
w: parametros de cada atributo y son los
precios implicitos.

METODOLOGIA

La Metodologfa a aplicarse en la investi-
gacion se desarrollard de manera descriptiva
en cada una de las inmobiliarias que se en-
cuentran en la via Samborondén; sus ins-
talaciones poseen casas promocionales con
caracteristicas particulares que ubican a la
oferta de bienes inmuebles, utilizando la in-
formacion recibida por las diferentes cons-
tructoras, basando su anilisis en proformas
discretas y correos indicadores de los valores
integrados y ventaja crediticia en la comer-
cializacion de cada bien inmueble.

Se utilizé el método de la observacién
para el andlisis de las diversas formas de los
inmuebles y las comodidades ofrecidas com-
paradas con los servicios, respaldando con
fotografias de cada actividad descrita en el
apéndice "A", referente a las propiedades y
estudio realizado. Segin las proformas, el
equivalente a caracteristicas es similar, en
donde se realizaré la creacién de un factor de
correlacién para medir las diferentes varia-
bles aplicables en la calidad de los inmuebles
y los pardmetros que hace que las ofertas
propuestas sean lo mds certeros posibles de
conformidad a la demanda del bien inmue-
ble.

Los materiales utilizados son los que cons-
tan en las diversas tomas fotograficas, reali-
zadas en cada constructora o conjunto resi-
dencial, describiendo la calidad del inmueble,
trayectoria, imagen del mismo y la atencién
que se puede apreciar en base a la gestidén
de venta que se realiza en cada propiedad.
Es importante la lealtad del vendedor en el
momento de detallar todos los servicios que
se estin ofertando y los beneficios con los
que contara el cliente al adquirir una de estas
propiedades, ademads se utilizard como ma-
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teriales, las proformas obtenidas en los dis-
tintos sitios visitados y en cada tipo de plan
{Apéndice A2).

RESULTADOS

En los diferentes programas inmobi-
liarios que se desarrollan en la via Sambo-
ronddn, se realizaron visitas a los diferen-
tes conjuntos residenciales que ofertan sus
viviendas, que seguin Jorge Perdomo (2010),
los define en el drea de las construcciones
como: “La Oferta consiste en analizar mercados
de bienes heterogéneos, como la vivienda. Por tanto,
el precio (P(3)) de un predio estd determinado por e/
valor de cada caracteristica del innineble, atributos y

excternalidades (Z)".

El aporte de vivienda en el sector de
la via a Samborondén esta reflejado por la
combinacién de estrategias promociona-
les y de comunicacion, siendo la prioridad
las multiples opciones y servicio ofrecido
como parte de los proyectos inmobiliarios .
La oferta de bienes inmuebles esta descrita
en similitud con el movimiento macroeco-
némico del mercado en donde los autores
Dotnbusch y Fischer (2012) describen: “Ta
cantidad de propiedades ofertadas a un precio, estan
sujetas a varios factores, sin embarge la demanda
Sfluye en base directa a los precios del mercado en el
sector via Samborondon” (Pag.124).

Los resultados obtenidos se basan en in-
vestigaciones realizadas en las villas mode-
los y promociones vertidas en las empresas
ofertantes Corpacel, Salcedo Internacional,
Wander Construcciones S.A., y Etinar S.A.
El anilisis de los resultados esta limitado a
cuatro diferentes tipos de vivienda ubicadas
en la via Samborondén en donde se deta-
llan variedad de opciones inmobiliarias que
se venden y se alquilan. Las opciones de
cémo comienza el proceso de construccién
de la vivienda también incide en el proceso
de compra, en donde es el arquitecto quien

toma un claro criterio por la experiencia y el
incentivo para hacer realidad el suefio de los
futuros compradores de inmuebles. Mani-
fiesta Becker y Borne (2009) que:

El arquitecto trabajard con un apare-
jadot, que supervisard la obra, realizard
inspecciones, y asegurard que la obra siga
los estindares requeridos. El emitird los
certificados que son necesarios para ob-
tener el Certificado de Fin de Obra, y la
Licencia de Primera Ocupacién (antigua-
mente, Cédula de Habitabilidady).

Existen muchas constructoras que miden
los costos de acuerdo a la calidad y cantidad
de materiales, sin embarpo, realizan su tra-
bajo con materiales que no corresponden a
la calidad y prestigio que ofrecen. Haciendo
referencia 2l ahorro en la compra de mate-
riales de calidad menciona: “Los aborros de los
constructores en obras de mitigacidn, han generado
desprendiniientos de la terra, catda de postes elée-
tricos y formacion de grandes grietas en vivienda de
interés social, obligando luego a la renbicacion de las
Saniilias” (Toca, 2011).

Esta es razdén suficiente para alertar a
las empresas constructoras en el sentido de
adquirir materiales de calidad, de acuerdo a
su oferta y asi evitarse problemas e incon-
venientes posteriores que atentaran contra la
imagen y prestigio de sus respectivas empre-
sas, que ofrecen inmuebles en el sector de
la via Samborondén, como se visualiza en la
Figura 1.

En la siguiente ilustracién se pueden ob-
servar gran variedad de bienes inmuebles
que se encuentran en veata o alquiler, de-
mostrando el predominio por las caracteris-
ticas que atraen al cliente. Es por esta razon,
la importancia de que los constructores de-
terminen las preferencias de los comprado-
res al momento de establecer modelos y fijar
precios.
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Figura #1

en Arriendo en Tarifa Samb
Tarits - Samborondbn - Gusyas
OO0 DEA12497. sup. cub: 120 m2 - 3 dormitorios
Departamento de alquiler en via Samborondon

Casa en Venta en AURORA Samborondén
AURDRA - Samborondbn - Guiyss

COD- CAVI101R sup. tno: 127 m2 - sup. cub 52 m2 -
LA JOYA RUBI VENDO VILLA FRENTE A CLUB

Casa en Venta en SAMBORONDON Samborondén
SAMBORONDON - Samborondan - Gusyss
COD: CAVI1019. sup. tno: 1860 m2 - sup. cub 540 m2 - 4 dommitonios

Casa en Vents en SAMBORONDON Samboionddn
SAVMBORONDON « Samboronadn - Guayss

COD: CAVI1020. sup. tno: 1200 m2 - sup. cub: 360 m2 - 3 dormitonion
SAMBDORONDON LA GLORIA VENDO VILLA CON FISCINA ¥ SUITE

Casa en Venta en Samborondén

- Samboronddn - Guayss

CO0: CAVIN180. sup. tno: 127 mZ - sup. cub 106 mi - 1 dormitonos
LA JOYA ESMERALDA VENDO VILLA NUEVA $85 000,00

Casa en Venta en SAMBORONDON SAMBORONDON

SAMBORONDON - SAMBORONDON - Gusyss

COD: CAVET?. sup. tno: 1850 m2 - sup. cub: 540 m2 . 4 dormiterios
ON LOSLAGOS &

Terreno en Venta en LA GLORIA SAMBORONDON

=

SAMBORONDON LA GLORIA VENDO TERRENOS DE SOE 318 900,00

Fuente: Ecuador Bienes On Line (2014).

En las urbanizaciones existe una variable
limitante que también exige ser considera-
da en las ofertas propuestas, involucrando
directamente al aseo. Segun el autor Strong-
man, (2011), manifiesta que:

El aseo exterior es la prueba del com-
promiso de los arquitecto para con los tres
principios rectores de todo proyecto inmo-
biliario que son la atencion al detalle, un mi-
nimo impacto ambiental y las combinacion
de actualizacién y respeto por el caracter y
la historia de las construcciones (Pag. 100).

En relacion a las caracteristicas de ma-
yor importancia sobre los detalles, se puede
determinar que las personas que realizan in-
versiones en bienes inmuebles toman sus de-
cisiones basados en estas caracteristicas. La
limpieza exterior es un detonante para que
la gestién de comercializacion perciba mas
opciones en base a estos parimetros, sin em-
bargo, la trilogia del arquitecto es un ejem-
plo estandarizado institucionalmente por el
hecho de considerar el medio ambiente y

SAMBORONDON LOS LAGOS VENDO VILLA FRENTE AL LAGO 317000 000 00

las estructuras clasicas que son
impredecible por costumbre y
clegancia en el transcurrir de
tiempo.

En los detalles se deben de
ubicar elementos como el con-
creto como instrumento base
en los detalles, existiendo ele-
mentos de manufactura base
en el desarrollo de cada una
de las construcciones que se
s A den de acuerdo a lo expresa-
do en libro de Construcciones
de Edificios por Madan Metha
(2009).

usD 18.000

En  determinadas

construidas por urbanizacio-

casas

nes de la via Samborondon,
se vinculan caracteristicas tam-
bién importantes dentro del
disefio en donde se consideran casas exclusi-
vas, aquellas que mantienen un espacio den-
tro del interior de la vivienda que simboliza
un espacio de direccionamiento, combinan-
do niveles y juegos de alturas perceptibles al
equilibrio sistematico de una construccion
con disefios proactivos, segin manifiesta
Benjamin Villegas (2011).

La principal idea de que las urbanizacio-
nes sean las mds solicitadas por el nivel socio
econdmico medio alto describe lo manifesta-
do por Strongman al indicar que: “Los pro-
vectos de vivienda deben de ser originales
e inteligentes y que transformen el pensa-
miento de las familias por su esparcimiento,
luminosidad y eficiencia en la construccion”

(2010).

Se evaluaron variables que asemejan el
interés por determinada opcién del merca-
do inmobiliario, tomando técnicas de de-
cisiones para el analisis de las mejores op-
ciones presentadas; el desglose se lo realiza
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de manera légica en base a las
aportaciones de cada interesa-
do en adquirir un inmueble en
una de las cuatro inmobiliarias
modelos descritas, detallando
las principales prioridades y
describiendo cada variable, que
hace de la oferta inmobiliaria
propuesta, los mas relaciona-
dos al interés de los compra-
dores. En la figura siguiente se
describen las variables priori-
tarias para el proceso de selec-
cion de las mejores proformas
detalladas a continuacion:

En la figura 2 se representa
un modelo de las principales

Figura #2

E: caracteristicas de medio ambiente
sin contaminantes, reas verdes.

5: equipamiento externo,
infraestructura y servicios.

Z: ubicacién del inmueble en el plano, |

Ia construccion.

U: geografia y ubicacidn residencial,
lugares de esparcimiento.

V: vecindario, nivel social, seguridad.

I: superficie, uso del suelo, disefios
interiores.

II: superficie, uso |
del suelo,
disefios
interiores,

V: vecindario,
nivel social,

| seguridad.

|

U:geografiay | 3 2
| ublcacién | Z: ubicacion del |S: equipamiento | caracteristicas

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000

——
inmueble en el

plano, la
construccién.

externo, de medio
Infraestructura | ambiente sin
¥ servicios. | contaminantes,
dreas verdes. |

residencial,
lugares de
esparcimiento.

525000 49000

| =serie1 |

14000

Sengs | aseo) | G0 )

Fuente: Elaborado por autor.

caracteristicas que una empresa constructo-
ra pone en consideracion en el mercado, para
que en base a las alternativas cuantificadas

se describan las variables con el valor de in-

terés que senala la oferta, por
ejemplo, la ubicaciéon de estar
cerca de un centro comercial,
mientras que otras ofertas no
consideran esta variable, lo que
hace a la inmobiliaria una prio-
ridad base para la adquisicion
del bien inmueble.

Al considerarse la oferta
de la empresa Corpacel en la
figura 3, se denota que las va-
riables alternativas vinculadas
son valores fijos, necesarios e
importantes en superficie, uso
de suelo y disefios interiores y
exteriores, siendo caracteristi-
cas prioritarias de las construc-
toras e inmobiliarias para ofer-
tar el inmueble.

Figura #3

E: Caracteristicas de Medio |
biente sin contaminant
areas verdes,

1
S: equipamiento externo,

infraestructura y servicios.

Z: ubicacion del inmueble en el
plano, la construccion.

U: geografiay ubicacion
residencial, lugares de I
esparcimiento.

V: vecindario, nivel social, l
seguridad.

I: superficie, uso del suelo,
disefios interiores.

Elaborado por autor
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La descripcion de la figura 4
abarca una situacion diferente en
base a las prioridades de ofertar
inmuebles, donde la empresa Sal-
cedo Internacional considera de
importancia el ubicar demas de-
talles propios al servicio, el nivel
socio-cultural y diferentes lugares
de esparcimiento.

En la figura 5 la empresa Wan-
der Construcciones S.A. consi-
dera que las propiedades inmue-
bles que ofertan, representan su
principal interés en detalles rela-
cionados con la seguridad, nivel
socio-econémico, innovaciones y
la cercania a centros comerciales
y de esparcimiento.

Figura #4

E: caracteristicas de medio
sin contamil
dreas verdes,

S: equipamiento externo,
infraestructura y servicios.

2: ubieaci6n del inmueble en el
plano, la construccién.

U: geografiay ubicacion
residencial, lugares de
esparcimiento.

V: vecindario, nivel social,
seguridad.

I: superficie, uso del suelo,
disefios interiores.

|

| I superficie, | :

mdﬂmvﬂ:dmll residencial, | delinmueble
disefios 15q | lsaresde janalphm,h

o

| wowrs | ssomas | moms | sewa | sass | wewn |

Fuente: Investigacién Compo Morzo 2014
Eloborade per autor

Figura #5

E: caracteristicas de medio
ambiente sin contaminantes,
areas verdes.

S: equipamiento externo,
infraestructura y servicios.

Z: ubicacién del inmueble en
el plano, la construccion.

U: geografia y ubicacion
residencial, lugares de
esparcimiento.

V: vecindario, nivel social, ‘
seguridad.

I: superficie, uso del suelo,
disefios interiores.

120000

40000 80000

160000

- E: |

U: geografia 2: ybicacidn| s ur-:ltﬁsﬂci

Vi y ubicacion equipamien as de medio
vecindario, | residencial, to externo, | ambiente

nivel social, | lugares de Infraestruct|  sin |
seguridad. |esparcimien uray |contaminan
to. servicios. | tes, dreas

. verdes. |

408495 |

|I: superficie,
uso del

interiores.

® Evaluacion del demandante | 163398 | 1225485 | 61274.25 20424,75 | 3676455

Fuente: Investigacién Campo marzo 2014
Elaborado por autor
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Figura #6

En la figura 6 la empresa
Etinar S.A. considera que la
oferta planteada al mercado
inmobiliario refleja un interés
directo en la superficie, disefio
de interiores, materiales utiliza-
dos y la seguridad que brinden
a sus clientes.

Los resultados prece-
dentes serin sometidos a dis-
cusién, con mayor prioridad,
los relacionados con aquellas
personas que ya tienen sus
propiedades en conjuntos re-
sidenciales en el sector de via
a Samborondén, que manifies-
tan carecer de las garantias ba-
sicas necesarias para desplegar
informacién del precio de sus
casas en comparacion al valor

E: caracteristicas de medio
ambiente sin
contaminantes, dreas

verdes.

S5: equipamiento externo,
infraestructura y servicios.

Z: ubicacion del inmueble
en el plano, la construccién.

U: geografia y ubicacion
residencial, lugares de
esparcimiento.

V: vecindario, nivel social,
seguridad.

I: superficie, uso del suelo,
disefios interiores.

| u:
|geografia y
ubicacion
residencial,
lugares de

" | esparcimie
nto.

de las mismas, se preocupan

® Evaluacién del demandante

30500

directamente de analizar las
facilidades crediticias y no bus-

Fuente: Investigacion Compo Marzo 2014

can medir su precio en base
a la ubicacion, construccion,
cercania con entidades bancarias, centros
comerciales y demds sectores en donde los
servicios y su calidad influyen en la decision
de compra de un inmueble.

El planteamiento de la hipétesis referen-
te al analisis de todas las variables, involucra
en la toma de decisiones y comparando el
precio ofertado de un inmueble en los dife-
rentes sectores de la via a Samborondén, se
podria indicar que existe responsabilidad por
la calidad en la construccion del inmueble,
solo asi se podra aseverar que las empresas
constructoras en el Ecuador organizan sus
actividades en base a la disposicion directa
de sus colaboradores en el servicio que se
ofrece.

Elaborado por autor

En cuanto a la conversion de la ecuacion
de funciones de la oferta, se refleja en las
diferentes constructoras de la via Sambo-
rondon, considerando variables directas, re-
flejadas en el precio y la calidad, espacio del
terreno, espacio de la construccién. En la fi-
gura siguiente se considera el precio para las
diferentes urbanizaciones y empresas cons-
tructoras que presentan la oferta de acuerdo
al nivel socioeconémico de los adquirientes
del. inmueble, siendo la variable el precio
como su principal ejecutor para la toma de
decisiones en el mercado inmobiliario ecua-
toriano.

Una vez que usted tenga el permiso de

_ edificacion, es entonces, y sélo entonces,
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cuando debe contratar los servicios de un
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Figura #7

constructor, — para
ejecutar el provecto

y construir esa vi-

vienda o edificacion

(Wallace & Blythe,

2004).

La figura 7 refleja

una curva directa-

mente relacionada

por la principal va-

riable para la toma CORPACEL
de decisiones en la
adquisicion de un

inmueble ubicado

Fuente: I

SALCEDO WANDER ETINAR SA
INTERNACIONAL CONSTRUCCIONES

S.A.

rbanizaci Marze 2014

o B oo oo b
’ Elaborad, tor.
en la via a Sambo- St

rondén, en donde la

mayor opcion de precio la mantiene Wander
Construcciones, siendo la opciéon determi-
nada por variables mas objetivas, donde el
nivel econdmico de los compradores es alto
y se consideran variables relacionadas a la
calidad de construccion, cercania a centros
cometciales y de estudio, calidad de los inte-
riores, formas y disefio, entre otros. Es nece-
sario ademds definir que un nivel econémico
medio alto refleja su interés por variables
también objetivas en las constructoras Salce-
do Internacional y Etinar en donde el equili-
brio de los precios estd también relacionado
por variables de calidad u disefio que reflejan
también relevancia sobre la propuesta de los
inmueble promovidos.

Tabla #1

Frecuencia

Fuente: Cotizaciones realizadas marzo 2014
Elaborado por autor

El personal encargado de la construccion
debe de conocer el tema ademas de contar
con la supervision de un arquitecto certifica-
do por una compania constructora en la que
se garantice la obra que se estd realizando y
brinde los servicios adecuados dependiendo
el momento (Dittus & Johannan, 2011).

El nivel socioeconémico medio, busca
un sector como Ciudad Celeste en donde las
variables ofertadas disminuyen y la principal
atencion se la lleva el precio y la forma de
crédito a presentarse para la toma de deci-
sion en la adquisicion.
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Figura #8

La Tabla # 1 in-
volucra el conjunto
de
y refleja una ofer-

caracteristicas

ta dependiendo de
cada constructora,

donde se aplica un

coeficiente directa-
mente descrito en I
base a la condicion = CORPACEL
socioeconomica del
adquiriente del in-
mueble, siendo en
determinadas cons- Fmdo oo
tructoras el precio,

la principal variable para la decisién en la

compra del bien.

La presentacion de las empresas construc-
toras, estan reflejadas por intereses claros de-
finidos por el cliente; en el caso de la variable
I es la mds importante al decidir la compra
y es precisamente en los productos inmue-
bles que ofrece la constructora Corpacel con
un valor vertical del 90%, mientras que las
otras constructoras dan una importancia de
50%, 40% y 55%, distribuidas entre Salcedo,
Wander y Etinar, respectivamente. En la va-
riable V, se refleja un cambio importante en
la decision de adquirir un inmueble en donde
la tabla refleja que la empresa Wander lidera
con el 30% de interés en esta variable, sien-
do objetivo su vecindario y la seguridad que
ofrece.

En la Figura 8 se mide la tendencia de
cudles son las principales caracteristicas que
consideran los compradores al adquirir un
bien inmueble, siendo su principal eje la va-
riable I, que es en donde la mayor parte de

Fuente: Cofizaciones realizadas. marzo 2014

las constructoras inciden en dar equilibrio y -

facilidades solo por la tendencia de las varia-
bles.
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CONCLUSIONES

La oferta de los inmuebles en los conjun-
tos residenciales en particular se basa en las
valoraciones de multiples servicios, ademas
de variables que valorizan el precio de una
vivienda. Con el uso de una ecuacién de
funciones ofertadas se especifica caracteris-
ticas relevantes como la medicion, estado de
conservacion y las variables involucradas en
la definicion del interés de la oferta presenta-

da en el mercado inmobiliario.

Es necesario que se expongan todas las
variables que involucran la oferta de bienes
inmuebles y que sea caracteristico en base al
estatus al que se dirijan las diferentes resi-
dencias que se comercializan en la via Sam-
borondén, determinando que no es el tra-
bajo que se realiza para comercializarla, sino
mas bien la dotacidon de normas de calidad,
aplicacion de innovaciones inmobiliarias, la
recapitulacién  del sentido de vida y la he-
gemonia por el buen vivir de un nivel eco-
némico medio y alto, aplicando las diversas
estrategias de lo ofertado en el mercado in-
mobiliario.
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Es importante que los futuros propie-
tarios del inmueble manifiesten el andlisis
de variables en las caractetisticas del bien
que van a adquirir y el precio que se com-
prometen a cancelar en caso de hacer una
negociacion, realizando un andlisis del in-
mueble ofertado para que se establezca la
valorizacién de los bienes raices, determinar
los atributos y maximizar el precio frente a
sus costos. Entre los atributos se puede citar:
la ubicacidn, el disefio de interiores y exte-
riores, el tamafio, equipamiento de muebles,
detalles de construccién, entre otros.

En conclusion al valorar la oferta de in-
mueble es importante formarse una idea de
la factibilidad economica, en donde la varia-
cién del terreno, el predio de construccion,
la calidad de la infraestructura, el ingenio
del constructor, el manejo de la seguridad,
el acceso a los servicios basicos inmediato y
la urbanizacién, son las aplicaciones mas im-
portantes de la ecuacion de la oferta.
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Proforma de Condominios de Montego Bay Iy II

UNICOS CON UN BUEN CONCEPTO DE VIVIENDA - POCAS FAMILIAS - ALTA PLUS-
VALIA, CERCA A TODO, AL PIE DE LA VIA SAMBORONDON, INVERSION SEGURA.

Sedor )
CARLOS JIMENEZ GARCIA
Ciudad.-

Estimado St. Jiménez:

Por este medio le agradezco la visiea que realizé en el Conijto. Singapur este fin de semana y a la vez pongo a sus
érdenes una excelente oportunidad de inversién ain con precios de planos. NUEVO PROYECTO DEPARTA-
MENTOS MONTEGQ BAY Iy IT que esti ubicado dentro del Conjt. Residencial Singapur al pie del Rio Babaho-
yo Km. 4,8 Via Puntilla Samborondén frente agencia del Beo. Bolivariano y MUY CERCA DE TODO. Centros
Com. Plaza Navona, Tennis Club, Despensas Nélson, Almacenes Boyaci, entre otros lugares y serin:

DOS CONDOMINIOS CADA UNO DISTRIB. en 04 DEPARTAMENTOS UNO PCR PISO .-
MONTEGO BAY I

Ubicado: Cerca al Rio Babahoyo, FRENTE AL RIO BABAHOYO desde sala , comedor y dormitorio master.
Area:283m2 y 2 parqueos por departamento.

PLANTA BAJA: Con patio.

04 DEPARTAMENTQS UNO POR PISO.

Valor: USD 1.443,45,00 ¢/m2

TOTAL: § 408.495.00

Financiamiento Directo: 15% firma del contrato § 18.382,28; luego 6 cuotas mensuales de § 17.361,04 y finalmente
18 cuotas mensuales de 3 15.885,92 para cubrir el 100% crédito directo con la constructora y SIN INTERESES.
Pero de ser su necesidad aplicar un crédito bancario también podrd realizarlo.

MONTEGO BAY II

Ubicado: Cerca al Rio Babahoyo, con INIGUALABLE VISTA AL RIO BABAHOYO desde sala y comedor.
Area: 221,10 m2 y 2 parqueos por departamento,

PLANTA BAJA: Con pato.

04 DEPARTAMENTOS UNO POR PISO.

Valor: USD 1.400,00 ¢/m2

Financiamiento Directo: 15% firma del conteato $ 13.929,30; luego 6 cuotas mensuales de $ 13.155.45 y finalmente
18 cuotas mensuales de § 12.037,67 para cubrir el 100% ceédito directo con la constructora y SIN INTERESES.
Pero de ser su necesidad aplicar un crédito bancario también podra realizarlo.

ENTREGA: Diciembre del 2014.

Atentamente,

ING. MARIANA FLORES

Celular: 0992236313

WANDER CONSTRUCCIONES 5.A.
Ofic.: 6030028 Ext. 33
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Proforma Conjunto Residencial Britannia IT

Miércoles 10 de Marzo del 2014
CLIENTE: CARLOS JIMENEZ GARCIA
PROYECTO: BRITANMIA I
TIPO VILLA: DEPARTAMENTO 25% ENTRADA:  § 7505000
UBICACION: A1-P2N PLAZO: 3 meses
CUOTAS ENTRADA:  § 25 016 67
CONSTRUCCION: 184 22 m2
VALOR PROPIEDAD:  § 305 000,00 MONTO CREDITO:  § 228 750.00
% ENTRADA: 25,00 CONTRA ENTREGA CON EL DPTO.
RESERVA: $1.200.00
R 1 18/03:2014 305.000.00 1.200.00 - 1.200,00 303.800.00
E 1 30032014 30380000 | 25.016.67 - 25.016,67 278.783.33
|E 2 30/04/2014 278.783.33 | 25 016.67 - 25.016,67 253 766.67
E 3 300052014 253 766,67 | 25016.67 - 25.016,67 228.750.00
TOTALES: 76.250,00 - 76.250,00
Alentamente,
Guilerms Jouvin A
GERENTE GENERAL ETINAR S.A.
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