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Resumen

La investigacion se propone realizar un exhaustivo analisis financiero con el objetivo
de determinar la rentabilidad de las empresas inmobiliarias en Guayaquil. La
metodologia empleada sigue un disefio no experimental de corte transversal,
integrando un enfoque mixto que recopila datos cuantitativos y cualitativos a través
de entrevistas a expertos del sector y un analisis documental enfocado en las 10
empresas mas grandes, seleccionadas mediante muestreo por conveniencia.
Durante el periodo analizado, el sector inmobiliario de Guayaquil mostré un
crecimiento constante en la liquidez corriente, indicando una capacidad para cumplir
con obligaciones a corto plazo. A pesar de aumentos en el endeudamiento, este se
mantiene dentro de estandares aceptables y por debajo de comparativos regionales.
La rentabilidad operacional y del patrimonio experimentaron mejoras significativas,
superando tasas promedio y generando valor para los accionistas. Aunque las
principales empresas presentan un margen operacional menor, gestionan
eficientemente activos y patrimonio para alcanzar rentabilidades destacadas. La
propuesta para mejorar la rentabilidad se centra en tres estrategias clave: manejo de
redes sociales, convenios con empresas financieras y reduccion de costos, cada una
respaldada por un presupuesto estimado que permite evaluar la factibilidad y decidir
la mejor opcion segun los recursos y objetivos de las empresas inmobiliarias en

Guayaquil.

Palabras claves: Empresas inmobiliarias, rentabilidad de empresas, analisis

financiero, razones financieras, indicadores financieros.
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Abstract

The objective of the research is to carry out a financial analysis to determine the
profitability of real estate companies in Guayaquil. The applied methodology is based
on a non-experimental, cross-sectional design, integrating a mixed approach for
which quantitative and qualitative data were collected through interviews with sector
experts and documentary analysis focused on the 10 largest companies through
random sampling. convenience. Regarding the currentsituation of the Guayaquil real
estate sector during the analyzed period, a constant growth in current liquidity was
observed, indicating the ability to meet short-term obligations. Despite increases in
debt, it remains within acceptable standards and below regional comparisons.
Operational and equity profitability improved significantly, exceeding average rates
and generating value for shareholders. Although the main companies have a lower
operating margin, they efficiently manage assets and assets to achieve outstanding
returns. The proposal to improve the profitability of real estate companies in
Guayaquil focuses on three key strategies: management of social networks,
agreements with financial companies and cost reduction, each with an estimated
budgetthat allows evaluating feasibility and deciding the best option according to the

resources and objectives of the companies.

Keywords: Real estate companies, company profitability, financial analysis, financial

ratios, financial indicators.
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Introduccién

El sector inmobiliario es un componente crucial de la economia de cualquier
ciudad, y Guayaquil no es una excepcion. En los ultimos afios, este sector ha
experimentado un crecimiento significativo, impulsado por factores como el
desarrollo urbano, el crecimiento demogréafico y las inversiones en infraestructura.
Sin embargo, para garantizar su sostenibilidad y rentabilidad a largo plazo, es
fundamental llevar a cabo un analisis financiero exhaustivo.

El problema por investigar radica en entender como las fluctuaciones y
tendencias del microambiente pueden afectar la rentabilidad de estas empresas. La
implementacion de soluciones basadas en el andlisis financiero puede proporcionar
beneficios significativos, como una mayor eficiencia operativa, una mejor toma de
decisiones y, en ultima instancia, una mayor rentabilidad.

La importancia de este estudio radica en su potencial para mejorar la salud
financiera y la sostenibilidad a largo plazo de las empresas inmobiliarias en
Guayaquil. Ademas, los hallazgos podrian ser Gtiles para otras empresas de dicho
sector que operan en contextos similares.

Por ese motivo, para enfrentar la problematica se ha optado por emplear una
metodologia centrada en un enfoque cuantitativo, investigacién documental, disefio
no experimental y transversal, y el uso de herramientas financieras para analizar
datos financieros historicos y actuales. Esto permite una evaluacion objetiva y
precisa de la rentabilidad y el rendimiento financiero de las empresas inmobiliarias
de la ciudad de Guayaquil.

Este trabajo se organiza en tres secciones principales. La primera seccion
aborda el marco tedrico, que examina la literatura existente sobre el analisis
financiero. Se exploran las caracteristicas y la finalidad de los estados financieros,
asi como los métodos para analizar la situacion financiera y la rentabilidad.

El segundo capitulo comprende la metodologia que es donde se establece los
métodos, enfoques y alcance del estudio, asi como se especifica las técnicas de
recoleccion de datos, se calculala muestra representativa de empresas inmobiliarias
ubicadas en la ciudad de Guayaquil. Asimismo, se obtiene informaciéon relevante
sobre el estado actual de estas empresas en cuanto a su rentabilidad.

El tercer capitulo aborda la propuesta de la investigacion en donde se basa

en experiencias previas, se propone soluciones especificas para abordar el

2



problema identificado. Esto incluye recomendaciones como mejorar las practicas de
gestion financiera, invertir en tecnologia para mejorar la eficiencia operativa, o
desarrollar estrategias de marketing mas efectivas.

Antecedentes

El sector inmobiliario de la ciudad de Guayaquil ha sido histéricamente un
motor econdmico de gran importancia para la region por su contribucion significativa
al crecimiento econdmico local y la generacion de empleo desempefiado un papel
destacado en el desarrollo de la ciudad. Sin embargo, el periodo 2021-2022
presentd desafios excepcionales paralas empresas inmobiliarias de Guayaquil (Diaz
et al., 2022).

Uno de los principales desafios que caracterizo este periodo fue la pandemia
de COVID-19. La crisis sanitaria no solo afecto la salud publica, sino que también
tuvo un profundo impacto en la economia global y el sector inmobiliario no fue la
excepcion, sumado a su componente de sensibilidad a los cambios econémicos y
las dinamicas del mercado, se vio directamente afectado. La pandemia planted
interrogantes sobre la capacidad del sector para adaptarse y mantener su
rentabilidad en situaciones de crisis (Larrosa & Gomez, 2022).

Segun Bustamante y Sandoval (2021), el acceso al financiamiento es otro
elemento clave que influye en la rentabilidad del sector, debido a que las tasas de
interés y la disponibilidad de crédito desempefian un papel crucial en la capacidad
de las empresas para financiar proyectos y mantener sus operaciones; por tanto,
evaluar como estos temas han afectado los costos operativos y la rentabilidad es
esencial, sumado a las regulaciones gubernamentales y locales que también podrian
habertenido un impacto significativo en laindustria. EI marco normativo puede influir
en la capacidad de las empresas para operar de manera rentable y en consonancia
con las regulaciones, y, por ende, merece una atencion cuidadosa en este analisis.

En el contexto internacional, Ruiz etal. (2023) identificaron que el sector
inmobiliario de Colombia durante el afio 2017 a 2021 tuvo activos con
comportamiento estable hasta el 2019, pero luego se aprecia un crecimiento del 2%
en el afio 2020-2021, debido al impacto de la pandemia, lo cual demostré6 que
algunas medidas economicas y financieras que se tomaron durante la emergencia
ayudoé a este sector. Asimismo, el ROA y el ROE mostraron una tendencia estable
en el periodo 2017-2019, aunque en 2020 se experimenté un aumento exponencial

de la rentabilidad sobre el activo.



El estudio de Ramirez etal. (2022) realizado en México se enfoco en la
rentabilidad desde una perspectiva econémica. El estudio se bas6 en una muestra
de 10 empresas, de las cuales se recopild informacion financiera y de proyectos de
construccién. Ademas, se evaluo el nivel de rentabilidad de estas empresas
inmobiliarias y constructoras mediante un analisis financiero que calcul6 la cantidad
de viviendas que deben vender para cubrir sus costos y mejorar su posicion
competitiva, utilizando informacién financiera como base. Se concluy6 que existen
dos enfoques: el primero consiste en fijar el precio y permitir a los consumidores
elegir la cantidad que desean adquirir a ese precio. El segundo enfoque implica
establecer la cantidad disponible y permitir que los consumidores determinen el
precio que estan dispuestos a pagar por ella.

El estudio realizado por Bocanegra (2020) evalu6 el rendimiento financiero del
sector inmobiliario en Lima durante el 2020, mismo que experimento un impacto
significativo debido a la paralizacion causada por la pandemia. Para llevar a cabo el
analisis, se recopilaron datos de los estados financieros de estas empresas,
comparando los periodos 2018-2019 con el 2020, con el fin de evaluar la evolucién
del rendimiento financiero a lo largo del tiempo. Los resultados reflejaron un retorno
sobre activos (ROA) y un retorno sobre el patrimonio (ROE) negativos, indicando un
bajo desemperfio financiero durante los afios examinados. Esta situacion sugiere que
el rendimiento financiero del sector inmobiliario no cumplié con las expectativas
debido a la desaceleracion provocada por la pandemia, lo que a su vez impacto
negativamente en la liquidez de estas empresas.

El mercado inmobiliario en Guayaquil ha experimentado un notorio
crecimiento en los (ltimos afios, mostrando resiliencia frente a los desafios
econémicos y la pandemia global de 2020, segun el informe de Asociacion de
Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador [Apive] (2022). Ademds, ha
superado a la capital en cuanto al desarrollo corporativo, destacando el Mall del Sol
como un sector particularmente atractivo para las inversiones inmobiliarias.

Este aumento se refleja en la escalada de los precios de las viviendas, como
indicado por un informe de Properati, que resalta un incremento en los precios
durante los primeros meses de 2021. El costo promedio por metro cuadrado en
Guayaquil es de $1.259, con una variacion anual que muestra un crecimiento solido
del 8,8%, el mas alto desde 2019 (Flores, 2021). En el ambito del desarrollo

inmobiliario en Guayaquil, Puerto Santa Ana se destaca como un punto relevante,
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siendo un complejo inmobiliario y turistico ubicado en las faldas del cerro Santa Ana.
Este lugar ha experimentado un aumento significativo en la plusvalia, lo que lo
convierte en un atractivo para las inversiones (Alba del Bosque, 2023).

Varias empresas inmobiliarias han contribuido a este crecimiento,
sobresaliendo Millenium S.A., una promotora fundada en 2012 por el Ing. Pablo
Campana Séenz e Isabel Romero Noboa, teniendo éxitos notables en proyectos
inmobiliarios, incluyendo algunos en Guayaquil (Millenium, 2023). Otra figura
destacada en el sector inmobiliario guayaquilefio es Isabel Noboa Ponton, una
empresaria ecuatoriana con una amplia trayectoria en varios sectores, incluyendo el
inmobiliario, a través del Consorcio Nobis, del cual es fundadora y presidenta
ejecutiva, hatenido un impacto significativo en el mercado inmobiliario de Guayaquil
(Nobis Holdings, 2023).

Este crecimiento durante la pandemia fue fruto especialmente por la masiva
impresion de dinero de la Reserva Federal de los Estados Unidos (FED) lo que hizo
qgue el valor adquisitivo del dolar se redujera haciendo que suban los precios de los
activos como las acciones, bienes inmuebles, entre otros (Anbil et al., 2020), pero en
la actualidad se esta corrigiendo todo ese exceso con subida de tasas de interés lo
gue condiciona el incentivo de nuevos proyectos inmobiliarios, reduccién de la
demanda de hipotecas por su encarecimiento, sumado a que la estructura de
financiamiento de estas empresas tienden a tener un peso de la deuda por encima
de la media lo que perjudica su rentabilidad.

Este aumento en las tasas de interés tiene varias implicaciones para el sector
inmobiliario. En primer lugar, puede disuadir la iniciacion de nuevos proyectos
inmobiliarios debido al mayor costo del financiamiento. En segundo lugar, puede
llevar a una disminucién en la demanda de hipotecas debido a su mayor costo y esto
es especialmente relevante en el contexto ecuatoriano, donde la dolarizacién de la
economia significa que las fluctuaciones en el valor del délar tienen un impacto
directo en el mercado inmobiliario. Ademas, muchas empresas inmobiliarias tienden
atener unaestructura de financiamiento con un alto nivel de endeudamiento, lo que
afecta negativamente su rentabilidad en un entorno de tasas de interés mas altas.
Esto se debe a que a medida que aumentan las tasas de interés, también lo hace el

costo del servicio de la deuda, lo que puede erosionar las ganancias.



Problemética

La rentabilidad de las empresas inmobiliarias de Guayaquil durante el periodo
2021-2022 se vio fuertemente afectada por diversos factores que requieren un
analisis detallado. En primer lugar, la pandemia de COVID-19 tuvo un impacto
significativo en la economia global y, por ende, en el mercado inmobiliario local al
tener un componente ciclico (Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda
del Ecuador, 2022). Esta sefial6 que comprender como esta crisis sanitaria influyo
en la rentabilidad de las empresas inmobiliarias de Guayaquil es crucial; por lo que,
el presente estudio busca arrojar luz sobre la capacidad de adaptacién y resiliencia
del sector ante situaciones de crisis.

Ademas del impacto de la pandemia, es fundamental considerar las
dindmicas cambiantes del mercado inmobiliario en Guayaquil durante el mismo
periodo; dado que, las fluctuaciones en la demanda, la oferta, los precios y las
ventas de propiedades proporcionan informacion valiosa sobre la rentabilidad de las
empresas y sus estrategias de mercado en un contexto en constante evolucion
(Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador, 2022).

En este escenario, el acceso al financiamiento desempefia un papel crucial en
el analisis financiero de las empresas inmobiliarias, ya que las tasas de interés y la
disponibilidad de crédito influye significativamente en la rentabilidad. Es esencial
evaluar como estos factores han afectado los costos operativos de las empresas;
por tanto, es importante destacar que, en un pais dolarizado como Ecuador, las
fluctuaciones en las tasas de interés y el valor del délar tienen un impacto directo en
el mercado inmobiliario. Ademas, muchas empresas inmobiliarias tienden a operar
con niveles significativos de apalancamiento, lo que aumenta la complejidad de su
situacion financiera y puede erosionar su rentabilidad.

Desde la informacién proporcionada, se hace evidente la necesidad de llevar
a cabo un andlisis exhaustivo de los estados financieros de las principales empresas
inmobiliarias en la ciudad de Guayaquil, con el objetivo principal de determinar su
situacion actual en términos de liquidez, solvencia, endeudamiento y rentabilidad. A
partir de los resultados obtenidos, se podran proponer estrategias que permitan
mejorar la situacion financiera de estas empresas, con la finalidad de impulsar su

rentabilidad a medio y largo plazo.



Formulacién del Problema

¢, Cudl es el andlisis financiero necesario para determinar la rentabilidad de las
empresas inmobiliarias de la ciudad de Guayaquil durante el periodo 2021-2022?
Justificacion

Segun los datos proporcionados por el Banco Central del Ecuador (BCE), se
estima una recuperacion del sector de la construccién para este afio 2023,
mostrando un incremento positivo en la tasa de crecimiento del Producto Interno
Bruto (PIB) del 3,5%, lo que equivale a un total de USD 11.331 millones; no
obstante, persisten los efectos derivados de la pandemia. A pesar de que, de
acuerdo con las cifras del BCE, se espera que el porcentaje de participacion de la
industria de la construccion en el PIB nacional se mantenga en un 6.1% entre los
aflos 2022 y 2023, este sector continla manteniéndose como el quinto mas
relevante en la economia de Ecuador (BCE, 2023). Estas cifras reflejan la
importancia del tema, al ser el sector inmobiliario un importante componente de la
construccién a nivel nacional.

Desde una perspectiva tedrica, esta investigacioén contribuira a enriquecer la
comprension de los factores financieros que influyen en la rentabilidad de las
empresas inmobiliarias en un contexto econdmico desafiante. La literatura existente
sugiere que factores como la pandemia, las dinamicas del mercado inmobiliario, las
tasas de interés y las regulaciones gubernamentales desempefian un papel crucial
en la rentabilidad de las empresas; por tanto, este estudio buscara confirmar, refutar
o ampliar estas teorias a través de un analisis empirico especifico
(Superintendencias de bancos, 2022).

Desde una perspectiva practica, la investigacion tiene un valor significativo
para las empresas inmobiliarias de Guayaquil, asi como para los inversores y las
autoridades reguladoras. Los hallazgos proporcionaran informacion concreta sobre
la situacion financiera de estas empresas y las estrategias que podrian mejorar su
rentabilidad a mediano y largo plazo, lo cual permitirh a las comparfias tomar
decisiones informadas, adaptar sus practicas comerciales y politicas de inversién, y
trabajar en la mejora de su sostenibilidad financiera en un entorno econdmico
cambiante.

En cuanto a la perspectiva metodoldgica, el estudio se basara en un anélisis
financiero riguroso de los estados financieros de las empresas inmobiliarias mas
representativas de Guayaquil. Se utilizaran herramientas y métodos financieros
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establecidos para evaluar la liquidez, solvencia, endeudamiento y rentabilidad de
estas empresas; ademas, se llevara a cabo un analisis de las tendencias y factores
gue afectan a la rentabilidad a través de un enfoque cuantitativo de alcance
descriptivo con la finalidad de proporcionar rigor metodologico para garantizar la
validez y la confiabilidad de los resultados.

Objetivo General

Determinar el analisis financiero para conocer la rentabilidad de las empresas
Inmobiliarias de la ciudad de Guayaquil periodo 2021-2022.

Objetivo Especificos

o Describir el marco tedrico y estudios referenciales relacionados con la
rentabilidad de las empresas inmobiliarias, centrandose en las variables financieras
y econOmicas que pudieran influir en el sector.

o Disefiar una metodologia para la identificacion del analisis financiero
adecuado para conocer la rentabilidad de las empresas Inmobiliarias de la ciudad de
Guayaquil.

o Identificar la situacion financiera del sector aplicando razones
financieras abarcando el periodo comprendido entre 2018 y 2022.

o Proponer estrategias para mejorar la rentabilidad de las empresas
inmobiliarias de Guayaquil, basadas en los hallazgos del analisis financiero.
Preguntas de Investigacion

o ¢,Cudles son las variables financieras y econémicas clave que se han
identificado en el marco teorico y los estudios referenciales como influencias
significativas en la rentabilidad de las empresas inmobiliarias?

o ¢, Cudl es metodologia para la identificacion del andlisis financiero
adecuado para conocer la rentabilidad de las empresas Inmobiliarias de la ciudad de
Guayaquil Periodo 2021-20227?

o ¢Cual es la situacion financiera del sector aplicando razones
financieras abarcando el periodo comprendido entre 2018 y 20227?

o ¢, Qué estrategias especificas se pueden proponer para mejorar la
rentabilidad de las empresas inmobiliarias de Guayaquil, considerando los
resultados del anéalisis financiero?



Delimitacion

El presente estudio se delimita al periodo de 2021-2022; sin embargo,
también se evalla la situacion antes y después de la pandemia para tener un mejor
contexto. De manera geografica se centra en la ciudad de Guayaquil, Ecuador, con
un enfoque en un grupo seleccionado de las empresas inmobiliarias de la ciudad. La
investigacion se centrara en variables financieras y econdmicas como la rentabilidad,
liquidez, solvencia y endeudamiento, obtenidas de la evaluacion de los estados
financieros aplicando razones financieras y analisis comparativos para
posteriormente formular estrategias para mejorar la rentabilidad a mediano y largo
plazo. Esta delimitaciéon permitirA obtener resultados pertinentes y aplicables al
contexto de Guayaquil y el sector inmobiliario en el periodo de estudio.
Limitacion

En el contexto de este estudio es importante destacar varias limitaciones que
podrian influir en lainterpretacién de los resultados. En primer lugar, la disponibilidad
y calidad de los datos financieros y econdmicos de las empresas inmobiliarias puede
ser una limitacion, ya que la obtencién de datos actualizados y completos es un
desafio; ademas, factores externos imprevisibles, como cambios en los ciclos
econdmicosy regulaciones influyen en larentabilidad de las compafiias y no pueden
preverse por completo en el estudio. También, la limitacién geogréafica al centrarse
en Guayaquil afecta a la generalizacion para otras regiones, sumado a la
disponibilidad de recursos humanos y financieros que comprometeria la capacidad

de recopilar y analizar una cantidad suficiente de datos.



Capitulo 1: Fundamentacion Teorica

El marco tedrico es una seccién fundamental de cualquier investigacion, ya
gue proporciona el contexto y las bases conceptuales sobre las cuales se sustentara
el estudio. En el caso de esta investigacion, es esencial comprender las teorias y
modelos existentes que abordan tanto el andlisis financiero como la rentabilidad en
el sector inmobiliario. A través de este marco, no solo se definiran y explicaran
conceptos clave, sino que también se estableceran las relaciones y antecedentes
que han influido en el desempefio financiero de las empresas inmobiliarias de esta
ciudad; asi como el contexto legal que atafie al presente trabajo investigativo.

Marco Teorico
Teoria del Optimo Financiero

La Teoria del Optimo Financiero se refiere al estudio y determinacién de una
estructura de capital ideal para una empresa, donde se equilibran los costos y
beneficios del endeudamiento para maximizar el valor de la firma en el mercado.
Esta teoria postula que existe una proporcién especifica de deuda respecto al capital
propio que optimiza el costo del capital y, por ende, maximiza el valor para los
accionistas. Su origen se encuentra en los trabajos seminales de Modigliani y Miller
en la década de 1950, quienes, en un principio, argumentaron que en mercados
perfectos y sin impuestos, la estructura de capital era irrelevante para el valor de una
empresa. Sin embargo, al introducir impuestos y otros elementos de imperfeccion
del mercado en sus modelos posteriores, reconocieron la existencia de una
estructura de capital 6ptima (Gutiérrez et al., 2019).

Al respecto, la estructura de capital se refiere ala combinacion de fuentes de
financiamiento que una empresa utiliza, esencialmente dividiéndose entre deuda 'y
capital propio. Segun esta teoria, existe una composicion especifica de estas fuentes
gue maximiza el valor de la empresa en el mercado, cuya 6ptima combinacion se
logra al balancear los beneficios y costos asociados al endeudamiento. Por un lado,
el endeudamiento trae consigo beneficios tangibles como los ahorros fiscales, dado
qgue los intereses de la deuda suelen ser deducibles, reduciendo asi la carga
impositiva de la empresa (L6pez et al., 2023).

En cambio, un incremento excesivo en la deuda también conlleva riesgos
significativos, como el aumento en la probabilidad de insolvencia o el encarecimiento

de futuros financiamientos debido a la percepcion de mayor riesgo por parte de los
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inversionistas (Lépez etal., 2023). Por lo tanto, la teoria sugiere que la empresa
debe encontrar un equilibrio entre estos beneficios y costos para alcanzar una
estructura de capital que sea Optima y que, consecuentemente, maximice su valor
en el mercado.

Dentro del marco de la Teoria del Optimo Financiero, el punto de equilibrio
representa una coyuntura critica en la estructura de capital de una empresa, en
donde el costo total del capital, que engloba tanto el costo de la deuda como el del
capital propio, alcanza su nivel mas bajo. A medida que una empresa se endeuda,
inicialmente puede beneficiarse de los ahorros fiscales derivados de los intereses
deducibles, reduciendo el costo promedio ponderado del capital. No obstante,
después de cierto nivel de endeudamiento, los riesgos asociados, como la
posibilidad de insolvencia, comienzan a elevar dicho costo (Ramirez & Palacin,
2018).

En consecuencia, el equilibrio se logra en el punto exacto donde estos efectos
contrapuestos se balancean, resultando en el costo de capital mas bajo posible. A su
vez, es en este preciso nivel de endeudamiento donde el valor de mercado de la
empresa alcanza su pico, reflejando la estructura de capital mas favorable desde la
perspectiva de los inversionistas y maximizando asi la riqueza de los accionistas. Es
esencial para las empresas identificar y operar cerca de este punto para garantizar
una Optima creacion de valor (Patarroyo, 2021).

Las empresas inmobiliarias, por la naturaleza intrinseca de su sector, afrontan
caracteristicas y desafios financieros distintivos, puesto que suelen tener ciclos de
inversion mas largos y enfrentar altos niveles de capital inmovilizado en activos
tangibles. En este contexto, la Teoria del Optimo Financiero adquiere particular
relevancia, ya que el equilibrio entre deuda y capital propio puede ser crucial para
gestionar la liquidez y mitigar los riesgos asociados a la volatilidad del mercado
inmobiliario. En el marco de la investigacion, comprender y aplicar los principios de
esta teoria permitira evaluar como las decisiones relacionadas con la estructura de
capital han influenciado la rentabilidad y, por ende, el desempefio financiero de estas
empresas en el periodo estudiado.

Teoria de la Renta de la Tierra de David Ricardo

La Teoria de la Renta de la Tierra de David Ricardo se origina en su intento

por explicar la distribucion de la riquezay los ingresos en la economia. Inspirado por

economistas como Adam Smith, Ricardo propuso que la renta de la tierra surge de la
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productividad diferencial de la tierra cultivable. Segun su teoria, la escasez relativa
de tierras fértiles generaba una renta adicional para los propietarios de tierras mas
productivas, estableciendo asi las bases para comprender la distribucion de la
riqueza, influenciando el pensamiento econdmico y las politicas relacionadas con la
tierra y la agricultura (Anaya, 2022).

La Teoria de la Renta de la Tierra de David Ricardo se basa en el principio de
la productividad decreciente de la tierra; esto significa que a medida que se utilizan
tierras menos fértiles para la agricultura, los costos de produccién aumentan, lo que
genera una renta adicional para los propietarios de tierras mas productivas. La renta
surge de la diferencia en productividad entre tierras fértiles y menos fértiles, no por el
esfuerzo del propietario, sino por la escasez relativa de tierras fértiles. Esta teoria es
esencial para comprender la distribucion de la riqueza y la importancia de la tierra en
la economia (Lara & Travieso, 2022).

Esta teoria tiene amplias implicaciones econdémicas y sociales; desde una
perspectiva economica, destaca la distribucién desigual de la riqueza, ya que los
propietarios de tierras mas fértiles obtienen rentas adicionales sin un esfuerzo
adicional, lo que influye en la desigualdad econdmica. Esta teoria ha impactado las
politicas fiscales al sugerir impuestos basados en la renta diferencial de la tierra, y
ha sido relevante en la planificacién urbana al considerar la productividad de la tierra
en las decisiones sobre el uso del suelo. Ademas, destaca la importancia de
preservar los recursos naturalesy hainfluenciado el desarrollo econémico al resaltar
la relevancia de las tierras fértiles en la generacion de riqueza. En un sentido social,
la teoria puede generar estratificacidn entre propietarios de tierras mas y menos
productivas, influyendo en las dinamicas sociales y la desigualdad (Villarreal, 2021).

Con respecto a su importancia en el ambito inmobiliario, la teoria es esencial
para valorar la tierra y los bienes raices, considerando la productividad diferencial de
la tierra y su escasez. Ademas, hainfluido en la planificacion urbanay en la toma de
decisiones sobre politicas de uso del suelo, proporcionando un marco conceptual
para asignar tierras considerando su productividad. En el ambito fiscal, la teoria
sugiere la aplicacién de impuestos basados en la renta diferencial de la tierra,
contribuyendo a debates sobre la equidad fiscal y la eficiencia impositiva; a nivel
mas amplio, la teoria se relaciona con el desarrollo sostenible al destacar la

importancia de la conservacion de recursos naturales y, en un sentido empresarial,
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es empleada para evaluar la rentabilidad de proyectos inmobiliarios (Kataishi &
Morero, 2021).

Esta teoria ha enfrentado criticas por su aplicabilidad en economias
modernas, cuestiondndose su capacidad para considerar factores como la
diversificacion econdmica, la tecnologia y la especulacion inmobiliaria. Para abordar
estas criticas, se han propuesto desarrollos posteriores que amplian la teoria
original. Estos desarrollos incluyen extensiones y modificaciones que consideran
factores adicionales como la ubicacion, avances tecnolégicosy demanda, y exploran
su impacto en la formacion de la renta de la tierra en contextos econdmicos
contemporaneos. Esta evolucion busca ofrecer modelos mas complejos que sean
mas representativos y aplicables en entornos econdémicos modernos (Thirlwall,
2021).

En el ambito inmobiliario, la teoria es esencial para valorar la tierra y los
bienes raices, considerando la productividad diferencial de la tierra y su escasez.
Ademas, ha influido en la planificaciéon urbana y en la toma de decisiones sobre
politicas de uso del suelo, proporcionando un marco conceptual para asignar tierras
considerando su productividad. Sin embargo, esta teoria ha enfrentado criticas por
su aplicabilidad en economias modernas, cuestiondndose su capacidad para
considerar factores como la diversificacibn econdmica, la tecnologia y la
especulacion inmobiliaria.

Modelo de Valoracion de Activos de Capital

El Modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model) es una herramienta tedrica
esencial en el &mbito de las finanzas que busca establecer una relacion lineal entre
el riesgo no diversificable de un activo y su rendimiento esperado. Este modelo
postula que el rendimiento esperado de un activo o inversion es igual al rendimiento
de un activo libre de riesgo mas una prima por riesgo, que se calcula en funcion de
la sensibilidad del rendimiento del activo respecto al rendimiento del mercado,
conocida como Beta (). EI CAPM fue introducido y desarrollado en la década de
1960 de manera independiente por William Sharpe, John Lintner y Jan Mossin,
guienes mediante sus investigaciones y formulaciones sentaron las bases para una
nueva comprensiéon del comportamiento del riesgo y el rendimiento en los mercados
financieros (Botello & Guerrero, 2021).

El CAPM se emplea primordialmente para calcular el rendimiento esperado

de un activo, proporcionando un marco conceptual que relaciona directamente el
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riesgo no diversificable de un activo con su rendimiento anticipado. La férmula
central del CAPM, que integra la tasa libre de riesgo, el rendimiento esperado del
mercado y el Beta (8) del activo, permite a los inversores determinar una tasa de
retorno requerida adecuada para un activo dada su exposicion al riesgo del mercado
(Reyes etal.,, 2021). Esta tasa es crucial para la toma de decisiones, ya que
establece el minimo rendimiento que un inversor deberia esperar por asumirun nivel
especifico de riesgo.

Para las empresas, el CAPM es esencial en la evaluacién y valoracion de
proyectos de inversion, asi como en la determinacion del costo del capital propio; sin
embrago, lo verdaderamente revolucionario y persistente del CAPM radica en su
capacidad para cuantificar y esclarecer la relacion intrinseca entre riesgo y retorno,
subrayando la premisa de que mayores riesgos justifican expectativas de mayores
rendimientos, una nocion fundamental en las finanzas moderna (Tonon et al., 2023).
Esta relacién es vital tanto para inversores, quienes buscan maximizar sus retornos
ajustados al riesgo, como para empresas, que persiguen optimizar sus estructuras
financieras y decisiones de inversion.

En el sector inmobiliario, el CAPM adquiere particular relevancia dado que las
inversiones en bienes raices a menudo conllevan horizontes temporales
prolongados y perfiles de riesgo distintivos. La capacidad del modelo para estimar el
rendimiento esperado, considerando el riesgo inherente, permite a las empresas
inmobiliarias asignar adecuadamente sus recursos y evaluar proyectos con un
sustento financiero riguroso. Estas empresas, al tomar decisiones sobre
adquisiciones, desarrollos o ventas, pueden usar el CAPM para determinar el costo
del capital propio, esencial para valorar y comparar distintos proyectos. Para esta
investigacion, la aplicacion del CAPM es crucial para entender cOmo estas empresas
valoran el riesgo y el retorno en sus decisiones financieras y, en ultima instancia,

coémo tales decisiones impactan en su rentabilidad y valor de mercado.

Marco Conceptual
Analisis Financiero

El andlisis financiero es una disciplina clave en la evaluacién del desempefio
econOmico de una entidad, ya sea una empresa, organizacion o proyecto. Este
proceso implica el examen detallado de los estados financieros y otros informes
relevantes para comprender la salud financiera y la eficiencia operativa (Arquero
et al., 2021).
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El andlisis financiero constituye una herramienta fundamental en la evaluacion
de la salud econ6mica de una entidad, ya sea una empresa, organizacion o
proyecto. Este proceso implica el examen detallado de los estados financieros para
extraer informacion relevante que permita tomar decisiones informadas (C. Marcillo
et al., 2021).

El analisis financiero reviste una importancia fundamental en la toma de
decisiones empresariales, proporcionando una evaluacion sisteméatica de la salud
financiera de una entidad. Este proceso implica el examen detallado de estados
financieros para extraer informacién valiosa que oriente a los stakeholders en la
identificacion de tendencias, fortalezas y areas de mejora. La implementacién de
herramientas analiticas especificas, como el analisis vertical y horizontal, amplia la
capacidad de los analistas financieros para interpretar de manera mas precisa la
situacion econOmica de una organizacion (Hernandez et al., 2021).

El andlisis financiero es unadisciplina que permite evaluar la salud financiera
de una entidad, proporcionando informaciéon valiosa para la toma de decisiones. A
través de un examen detallado de los estados financieros, los analistas pueden
identificar tendencias, fortalezas y areas de mejora, lo que les permite tomar
decisiones informadas y estratégicas. La implementacion de herramientas analiticas
especificas, como el analisis vertical y horizontal, mejora ain mas la precision de
estas evaluaciones. Porlo tanto, es una herramienta esencial para cualquier entidad
gue busque optimizar su desempefio econémico.

Estados Financieros

Son documentos contables que resumen la situacién financiera de una
empresa en un periodo de tiempo especifico y entre los principales estados
financieros incluyen el estado de situacion financiera conocido también como
balance general, el estado de resultados, el estado de flujo de efectivo y el estado de
cambios en el patrimonio neto. Estos informes proporcionan informacion clave sobre
los activos, pasivos, ingresos y gastos de la empresa (Huacchillo et al., 2020).
Indicadores de Rentabilidad

Los indicadores de rentabilidad constituyen herramientas fundamentales para
evaluar el desempefio financiero de una entidad, proporcionando insights cruciales
para los analistas y stakeholders. Los siguientes indicadores, al conjugarse, brindan
un panorama comprehensivo de la salud financiera y la eficacia operativa de una

organizacion (Icono, 2022).
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El Retorno sobre la Inversion (ROI), expresado como el cociente entre la
utilidad neta y el capital invertido, mide la eficiencia en la generacion de ganancias
relativas a los recursos desplegados. Un ROI elevado indica una gestion eficaz de
los activos (Gonzélez, 2022). En términos matematicos, la férmula del ROI es:
Figura 1
Férmula del ROI

Beneficio
ROA=——-"-—
Inversion

Nota. La férmula calcula el retorno sobre la inversion.

El Rendimiento sobre Activos (ROA) es un indicador financiero que mide la
capacidad de una empresa para generar ganancias a partir de sus activos totales.
Este indicador es util para la gerencia, los analistas y los inversionistas para
determinar qué tan eficientemente una empresa utiliza sus activos para generar
ganancias (Pérez, 2020). En términos matematicos, la férmula del ROA es:

Figura 2
Foérmula del ROA

Beneficioneto
ROA =

Activos totales

Nota. La férmula calcula el retorno sobre activos.

El rendimiento sobre el Patrimonio (ROE) es un indicador que mide la
capacidad de una empresa para generar ganancias a partir de las inversiones de
sus accionistas. Se calcula dividiendo el beneficio neto de una empresa entre el
patrimonio neto (Icono, 2022). En términos matematicos, la formula del ROE es:
Figura 3
Férmula del ROE

Beneficioneto

ROE = - -
Patrimonio neto

Nota. La férmula calcula el retorno sobre el patrimonio.

Los indicadores de rentabilidad son herramientas esenciales para evaluar el
desempefio financiero de una entidad. Permiten a los analistas y stakeholders
obtener una vision integral de la salud financiera y la eficacia operativa de una
organizacion. Estos indicadores son fundamentales para la toma de decisiones

estratégicas y la gestion eficiente de los recursos.
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Indicadores Financieros

Los indicadores financieros constituyen herramientas fundamentales en el
andlisis y evaluacion del desempefio econémico de una entidad, ya sea una
empresa, institucion o proyecto. Estos parametros cuantitativos permiten medir la
salud financiera, la eficiencia operativa y la rentabilidad de la entidad en cuestion.
Entre los indicadores mas relevantes se encuentran aquellos que evaltan laliquidez,
solvencia, rentabilidad y eficiencia, proporcionando a los analistas y stakeholders
una vision integral de la situacion financiera (Ardian et al., 2023; Marcillo y Chinga,
2023).

La interpretacion adecuada de los indicadores financieros requiere un enfogque
holistico, considerando Ila interrelacion entre diversos parametros y su
contextualizacién dentro del marco sectorial y econémico. Asimismo, la comparacion
de estos indicadores a lo largo del tiempo y en relaciéon con estandares de la
industria facilita la identificacion de tendencias y la toma de decisiones informadas.
En dltima instancia, los indicadores financieros sirven como herramientas cruciales
para la formulacion de estrategias financieras, la gestion del riesgo y la evaluacion
del desemperfio a fin de asegurar la sostenibilidad y el crecimiento de la entidad en
cuestion (Correa et al., 2021).

Los indicadores financieros son herramientas esenciales para la evaluacion
del desempefio econdmico de una entidad. Permiten medir la salud financiera, la
eficiencia operativa y la rentabilidad, y proporcionan una vision integral de la
situacién financiera. La interpretacion adecuada de estos requiere un enfoque
holisticoy la comparacién con estandares de la industria, por eso son fundamentales
para la formulacion de estrategias financieras, la gestion del riesgo y la evaluacién
del desempefio, asegurando asi la sostenibilidad y el crecimiento de la entidad.
Mercado Inmobiliario

El mercado inmobiliario es el conjunto de las acciones de oferta y demanda
de bienes inmuebles. Este marco se desarrolla en todas aquellas transacciones
econdmicas que tienen por objeto inmediato la propiedad o el disfrute de un bien
inmueble. Es decir, tienen como finalidad el derecho a gozar o disponer de un bien
gue tiene una situacion fija en el espacio y no puede moverse, como son los
terrenos, locales comerciales, viviendas, fincas, entre otros. Ademas, este suele ser
diferente en cada pais o region y puede estar afectado por diferentes factores o

circunstancias, como econdmicas, politicas, comerciales, entre otros (Realia, 2022).
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Desde 2019, el mercado inmobiliario entrd6 en un nuevo ciclo de la
desaceleracion, en el cual el nUmero de compraventas de viviendas llevaba meses a
la baja, mientras que los precios se mantenian estables. En 2022, se batieron
récords historicos tanto en precio como en cantidad de compraventas y se
alcanzaron, en general, cifras no vistas desde 2008 (Eseiza & Morales, 2023). Sin
embargo, la llegada de la Covid-19 en marzo de 2020 cambié el rumbo del sector,
precipitando un cambio de ciclo que estaba previsto para 2022. A medida que se
acerca al afio 2024, la evolucion de la vivienda se perfila como un tema de gran
interés y relevancia para inversores, compradores de viviendas, inquilinos y
profesionales del sector (Ferndndez, 2022).

El mercado inmobiliario es un sector dinamico y complejo que esta
influenciado por una variedad de factores y circunstancias. Su comprension y
analisis requieren una consideracion cuidadosa de estos factores y una comprension
profunda de las tendencias y patrones emergentes.

Métodos de Anélisis Financiero

Los métodos de andlisis financiero son el analisis horizontal y el anélisis
vertical, constituyen herramientas esenciales en la caja de herramientas del analista
financiero, contribuyendo de manera significativa a la comprensién y evaluacion
integral de la salud financiera de una organizacion.

El analisis vertical constituye una herramienta crucial en la evaluacion de la
estructura financiera de una entidad, al descomponer los estados financieros en
porcentajes relativos a un elemento base, generalmente los ingresos totales
(Barreto, 2020). Este enfoque permite una comparacion detallada de los
componentes, facilitando la identificacibn de desviaciones significativas y
proporcionando una vision clara de la distribucion proporcional de los recursos.
Asimismo, el analisis vertical capacita a los analistas para evaluar la eficiencia en la
asignacion de recursos y determinar la contribucion relativa de cada partida al
rendimiento financiero global de la organizacion (Ramirez et al., 2022).

Por otro lado, el analisis horizontal, al examinar la evolucion de los estados
financieros a lo largo del tiempo, ofrece una perspectiva temporal que complementa
el analisis vertical. Al comparar los datos de varios periodos, los analistas pueden
identificar tendencias, fluctuaciones y patrones emergentes, proporcionando una
comprension mas holistica de la dinamica financiera de la entidad. Este enfoque

temporal facilita la deteccidon de posibles riesgos y oportunidades, permitiendo a los
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stakeholders anticipar y gestionar de manera proactiva los desafios financieros y
optimizar la toma de decisiones estratégicas (Poma & Callohuanca, 2019).
[(Periodo actual — Periodo anterior) / (Periodo anterior)] * 100

El andlisis financiero, a través de sus métodos de analisis vertical y horizontal,
proporciona una evaluacion integral de la salud financiera de una organizacion.
Estas herramientas permiten a los analistas identificar tendencias, evaluar la
eficiencia en la asignacion de recursos, detectar riesgos y oportunidades, y tomar
decisiones estratégicas informadas. Por lo tanto, es una disciplina esencial para
cualquier entidad que busque optimizar su desempefio econémico.

Ratios Financieros

Los ratios financieros son medidas cuantitativas que proporcionan informacion
clave sobre la salud financiera de una empresa y se calculan utilizando datos de los
estados financieros y pueden incluirindices de liquidez, eficiencia, endeudamiento y
rentabilidad, entre otros. Por ejemplo, ratios comunes son la razén &cida, el indice
de rotacién de activos y el apalancamiento financiero (de Toro, 2022).

Rentabilidad

Los indicadores de rentabilidad son herramientas financieras que se utilizan
para evaluarla eficienciay la capacidad de una empresa para generar ganancias en
relacion con su inversion. Estos indicadores también se usan para medir la
capacidad de una organizacion para brindar beneficios para sus accionistas y
propietarios.

La importancia de los indicadores de rentabilidad radica en que ayudan a los
inversores, los analistas financieros y los gerentes a evaluar la salud financiera de
una organizacion y su capacidad para generar beneficios a largo plazol. Estos
indicadores también pueden ser Utiles para los gerentes para identificar areas de
mejora en la eficiencia y en su estrategia de negociol. Ademas, sirven para
comparar la rentabilidad de un negocio con la de otros en su sector y evaluar el
rendimiento financiero en relacion con las expectativas de los accionistas y los
objetivos de la direccion (Zambrano et al., 2023).

Los indicadores de rentabilidad son herramientas esenciales para evaluar la
eficiencia y la capacidad de una empresa para generar ganancias. Permiten a los
inversores, analistas financieros y gerentes evaluar la salud financiera de una

organizacion, identificar areas de mejora y comparar la rentabilidad con otras
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empresas en el mismo sector. Estos indicadores son fundamentales para la toma de
decisiones estratégicas y la gestion eficiente de los recursos.
Riesgo Financiero

El riesgo financiero se refiere a la posibilidad de que una inversion o una
transaccion financiera no genere los resultados esperados o que cause pérdidas en
lugar de ganancias. Este tipo de riesgo esta relacionado con las fluctuaciones en los
mercados financieros y las variables econémicas que pueden afectar el valor de los
activos, las tasas de interés, los tipos de cambio y otros aspectos financieros (Alcivar
et al., 2023).

Sostenibilidad

La sostenibilidad se refiere a la consideracion de practicas ambientalmente
responsables en el desarrollo y gestion de propiedades. Se explora como las
estrategias de sostenibilidad pueden influir en la rentabilidad a largo plazo (Alonso &
Marqués, 2019).

Marco Referencial

El estudio desarrollado por Pefiaherrera (2022) en Cotopaxi tuvo el objetivo
de encontrar las variables que tienen impacto en la rentabilidad de los proyectos del
sector inmobiliario. La metodologia utilizada fue de enfoque mixto, alcance
descriptivo, con un disefio no experimental, transversal. Los hallazgos mostraron
gue el factor que mas influyo en la rentabilidad de los proyectos inmobiliarios fue el
costo asociado al terreno donde se llevan a cabo dichos proyectos. En cuanto a los
costos indirectos, el componente critico fue el costo financiero o el valor del dinero,
ya que tuvo un impacto directo en los indicadores de rentabilidad del proyecto. Las
variables que mas afectan la rentabilidad de los proyectos inmobiliarios, segun la
demanda o poblacion evaluada, son los elementos ambientales como la seguridad y
el acceso. Ademas, se consideran aspectos comunitarios como areas destinadas
para adultos, espacios para nifios y zonas deportivas; no obstante, el factor mas
determinante sigue siendo el precio.

El trabajo llevado a cabo por Suarez (2022) en Guayas tuvo como obijetivo
examinar de manera comparativa los resultados econdomicos de empresas
especificas dentro del &mbito inmobiliario del sector determinado, 2016-2020. La
metodologia constd de un estudio cualitativo con andélisis documental, realizando un
andlisis contextual y financiero. Los hallazgos demuestran que las empresas
analizadas gestionaron sus deudas para asegurar un flujo constante de efectivo y
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evitar impagos; ante la incertidumbre, la administracion buscd opciones de
financiamiento reconociendo la importancia de la liquidez a futuro. El teletrabajo
redujo costos administrativos, beneficiando la situacién financiera. La evaluacién
comparativa de eficiencia, rentabilidad y endeudamiento revel6 que la pandemia
afectd negativamente la eficiencia y rentabilidad de las empresas inmobiliarias.

La investigacion desarrollada por Barrera y Ledn (2021) en la ciudad de
Guayaquil tuvo como objetivo evaluar el impacto contable por la pandemia en
indicadores financieros de un fideicomiso del sector inmobiliario. El trabajo se
estructuré mediante un disefio no experimental, de enfoque mixto, realizando un
analisis de estados financieros y entrevistas. Los hallazgos demostraron una
disminucion importante de los ingresos y utilidad, dado por las medidas de
aislamiento y prohibicion de actos presenciales, provocando rescision de contratos.
Se identificaron problemas de liquidez corriente, lo que desencadend en morosidad
con proveedores, riesgo de mercado, entre otros. En lo que respecta a los indices de
solvencia, nivel de endeudamiento y grado de apalancamiento, se observo que el
fideicomiso intent6 obtener financiamiento externo con el fin de asegurar la cobertura
de sus obligaciones financieras.

Impacto de la Pandemia de COVID-19 en el Sector Inmobiliario

La pandemia de COVID-19, que irrumpe a finales de 2019, ha
desencadenado una serie de repercusiones economicas sin precedentes a escala
global. En este escenario, Ocafia y Torres (2020) manifestaron que el sector
inmobiliario no ha sido la excepcion, enfrentando desafios y transformaciones
notables, puesto que diversas regiones experimentaron una ralentizacion en las
transacciones inmobiliarias durante los primeros meses de la pandemia, atribuible en
gran medida a las restricciones de movilidad, la incertidumbre econémica y la
prudencia financiera tanto de consumidores como de inversores. El segmento de
oficinas y espacios comerciales, en particular, sufri6 un impacto directo debido al
auge del trabajo remoto y las medidas de confinamiento, lo que llevé a repensar la
demanda y utilizacion de estos espacios en las areas urbanas.

Por otro lado, la pandemia también catalizé ciertas tendencias emergentes y
propicié nuevas oportunidades dentro del sector, evidenciada en la creciente
preferencia por viviendas con espacios mas amplios, areas verdes y entornos menos
densamente poblados refleja una reconfiguracion de las prioridades residenciales.

Asimismo, el sector logistico y de almacenes experimentd un auge, impulsado por el
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crecimiento exponencial del comercio electronico. Esta reconfiguracion del paisaje
inmobiliario, marcada por desafios y oportunidades, demanda un analisis profundo
para entender las dinamicas actuales y proyectar las tendencias futuras,
especialmente en un contexto post-pandémico en el que la adaptabilidad y la
innovacion se convierten en factores determinantes para el éxito y la resiliencia del
sector (Braticevic, 2020).

Dinamicas Cambiantes del Mercado Inmobiliario en Guayaquil

La ciudad de Guayaquil, uno de los principales nucleos urbanosy econémicos
de Ecuador, ha experimentado dinamicas cambiantes en su mercado inmobiliario,
especialmente en la Gltima década y de forma mas pronunciada durante y después
de la pandemia de COVID-19. Estas transformaciones, reflejadas en las tendencias
de oferta, demanda y precios, estan intrinsecamente vinculadas a factores
socioecondmicos, tecnoldgicos y, por supuesto, sanitarios. Un fendmeno notable ha
sido el incremento en la demanda de propiedades en zonas periféricas o sectores
emergentes de la ciudad, donde los consumidores buscan espacios mas amplios y
una mejor calidad de vida, alejandose de la densidad y el bullicio del centro urbano.
Esta tendencia, potenciada por el confinamiento y la adaptacion al trabajo remoto,
ha llevado a una reevaluacion de las prioridades habitacionales y a un énfasis en
caracteristicas como areas verdes, espacios multifuncionales y entornos seguros
(Larrosa & Gomez, 2022).

Para Pesantez et al. (2021), Guayaquil ha sido testigo de una evoluciénen los
patrones de inversion inmobiliaria, en la que sectores tradicionalmente robustos,
como el inmobiliario comercial, han enfrentado desafios significativos debido a
cambios en los patrones de consumo y al auge del comercio electrénico. No
obstante, otros nichos, como el de viviendas multifamiliares y complejos
residenciales cerrados, han visto un aumento en la demanda. Esta diversificacion y
adaptaciéon del mercado refleja una capacidad de respuesta y resiliencia ante
circunstancias cambiantes. Los promotores y stakeholders del sector inmobiliario de
Guayaquil deben, por lo tanto, mantenerse alerta y proactivos, comprendiendo y
anticipando estas dinamicas para tomar decisiones estratégicas que les permitan
capitalizar oportunidades y mitigar riesgos en un entorno en constante evolucion.
Impacto de las Tasas de Interés en el Mercado Inmobiliario

Las tasas de interés representan uno de los indicadores econémicos mas

influyentes en el comportamiento del mercado inmobiliario, ejerciendo un impacto
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directo en la capacidad de financiamiento de potenciales compradores y en la
atraccion de inversiones. Segun datos del Banco Central, en marzo de 2021, la tasa
de interés activa efectiva para el segmento inmobiliario en la banca privada se situ6
en 9,39%. Esta cifra es especialmente relevante al considerar las decisiones de
compra de propiedades, ya que tasas elevadas pueden desincentivar la adquisicion
de viviendas al encarecer los créditos hipotecarios. Sin embargo, en un esfuerzo por
estimular el sector y hacerlo mas accesible, el Estado ha implementado estrategias
de subsidio, en particular para proyectos de vivienda de precios mas bajos. Estas
viviendas se benefician de una tasa de interés subsidiada de 4,99% anual,
notablemente inferior a la media del mercado (Segovia, 2021).

Este subsidio estatal ha dado lugar a una diferenciacion en las tasas de
interés dentro del mercado inmobiliario ecuatoriano, especialmente al observar
segmentos como el VIP (Vivienda de Interés Publico) y VIS (Vivienda de Interés
Social), cuyas tasas representan practicamente la mitad de la tasa promedio para la
compra de viviendas en Ecuador, que en mayo de 2021 fue de 9,5% anual. Esta
estrategia, al ofrecer condiciones financieras mas favorables, no solo facilita el
acceso a la vivienda para sectores menos favorecidos, sino que también incentiva a
promotores y constructores a orientar sus proyectos hacia este tipo de viviendas
(Estévez, 2023). En este contexto, es evidente que las tasas de interés, ya sea
determinadas por el mercado o subsidiadas por el Estado, juegan un papel crucial
en la configuracion y dinamismo del mercado inmobiliario, afectando decisiones
tanto de compradores como de inversores.

Apalancamiento en Empresas Inmobiliarias

El apalancamiento se refiere a maximizar el rendimiento a través del
financiamiento externo, este enfoque permite a las empresas inmobiliarias aumentar
su capacidad de inversion y expandir su cartera de propiedades, el desarrollo de
proyectos, o las operaciones existentes. Sin embargo, las organizaciones inmersas
en un mercado que fluctia con la demanda, la economia y los factores regulatorios,
enfrentan desafios significativos y oportunidades sustanciales al considerar su
estructura de capital (Carrillo et al., 2020).

En la basqueda del crecimiento sostenible una de las vias mas comunes es el
financiamiento hipotecario a largo plazo para la compra de propiedades, este
enfoque permite diversificar la cartera de propiedades sin desembolsar la totalidad

del capital necesario. No obstante, es fundamental para las empresas evaluar
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cuidadosamente los términos y las tasas de interés asociadas a estos instrumentos
de deuda, ya que un costo financiero excesivamente alto puede impactar
negativamente en la rentabilidad. Otra estrategia de apalancamiento se refleja en la
busqueda de socios o inversores, este método no solo comparte los riesgos también
aporta experienciay recursos adicionales que fortalecen el abordaje de proyectos de
mayor envergadura en un mercado altamente competitivo (Calderén & Hepp, 2019).

Los fondos de inversion inmobiliaria, conocidos como REITs, también juegan
un papel importante en este andalisis financiero ya que se especializan en invertir en
activos inmobiliarios como propiedades comerciales, residenciales, hoteles y centros
comerciales sin tener que comprar propiedades directamente, esto proporciona a los
inversores una exposicion diversificada y un flujo de ingresos constantes (Baron,
2020).

El desarrollo y la rehabilitacion de propiedades también son estrategias clave
de apalancamiento, al obtener financiamiento para proyectos de construccion,
renovacion o0 expansion, las empresas inmobiliarias pueden aumentar
significativamente el valor de sus activos y, por ende, sus ganancias. Sin embargo,
estas empresas deben ser cautelosas y evaluar cuidadosamente los costos y los
plazos para evitar posibles problemas financieros (Mendes, 2021).

La compra a bajo costo y la reventa a un valor superior representan una
tactica de apalancamiento que busca aprovechar la apreciacion del valor de la
propiedad a lo largo del tiempo, esta estrategia se enfoca en la adquisicién de
propiedades a precios ventajosos, ya sea a través de subastas, ventas en
dificultades o adquisiciones en efectivo, seguida de su posterior comercializacion a
un precio mas alto (Holzmann et al., 2019).

Por ultimo, el financiamiento con bonos emerge como una alternativa mas
sofisticada, al emitir bonos las empresas inmobiliarias pueden atraer inversores que
proporcionan capital a cambio de pagos de intereses periddicos, este enfoque es
particularmente valioso en proyectos de desarrollo a gran escala, ya que permite a
las empresas reunir grandes cantidades de capital sin depender Unicamente de
préstamos bancarios (Chia et al., 2020).

Analisis Financiero en Empresas Inmobiliarias

El andlisis financiero en empresas inmobiliarias es una disciplina esencial

para comprendery evaluarla salud econémica de estas entidades. En el contexto de

la contabilidad y la auditoria, este proceso implica un examen detallado de los
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estados financieros y otros indicadores clave para evaluar la rentabilidad, la liquidez
y la solidez financiera de la empresa (Cevallos & Rivadeneira, 2020).

En primer lugar, se debe evaluar la rentabilidad a través de indicadores como
el rendimiento sobre el capital invertido (ROIC) y el margen de utilidad brutay neta,
ambos indicadores permiten medir la eficiencia con la que la empresa utiliza sus
recursos para generar beneficios y determinar si las inversiones en propiedades
estan generando retornos adecuados (Camino & Bermudez, 2018).

Ademas, el analisis financiero en este sector se centra en la liquidez, dado
gue las empresas inmobiliarias a menudo tienen inversiones a largo plazo en
propiedades, es fundamental evaluar su capacidad para cubrir sus obligaciones a
corto plazo. Indicadores como la relacion de liquidez actual y el ratio de prueba acida
son esenciales para evaluar la capacidad de la empresa para afrontar sus deudas y
gastos operativos inmediatos (Chumpitazi et al., 2022).

En cuanto a la solidez financiera, se deben analizar los niveles de
endeudamiento de la empresa y su capacidad para gestionar la deuda de manera
sostenible. La relaciéon de apalancamiento, que compara la deuda con el capital
propio, y la cobertura de intereses son indicadores criticos en este contexto. Un alto
endeudamiento puede aumentar el riesgo financiero y requerir una gestion
cuidadosa de los flujos de efectivo (Hernandez de Cos, 2023).

La valoracion de activos inmobiliarios también es una parte integral del
analisis financiero, aqui los auditores deben evaluar si las valoraciones de
propiedades son realistas y si se basan en supuestos razonables, esto es
especialmente importante dado que las fluctuaciones en el mercado de bienes
raices tiene un impacto directo en el valor de los activos (Sanchez & Quintanero,
2022).

Por ultimo, en el andlisis financiero se exige un profundo conocimiento acerca
de la normativa contable y las regulaciones especificas del sector inmobiliario debido
a que las empresas suelen enfrentar desafios particulares relacionados con el
reconocimiento de ingresos, la depreciacion de activos y la contabilidad de
arrendamientos.

Marco Legal
Ley de Régimen Tributario

Art. 29.- Ingresos de la actividad de urbanizacion, lotizacion, transferencia de

inmueblesy otras similares. - Quienes obtuvieren ingresos gravados provenientes de
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las actividades de urbanizacion, lotizacion, transferencia de inmuebles y otras
similares, determinaran el impuesto a base de los resultados que arroje la
contabilidad. Para quienes no lleven contabilidad o la que lleven no se ajuste a las
disposiciones legales y reglamentarias, se presumira que la base imponible es el
30% del monto de ventas efectuadas en el ejercicio (Asamblea Nacional, 2021, p.
43).

Este articulo estipula que los ingresos gravados derivados de urbanizacion,
lotizacion y transferencia de inmuebles deben calcularse a partir de los registros
contables. La norma destaca la importancia de mantener una contabilidad aju stada a
las disposiciones legales para evitar una presuncién impositiva del 30% sobre las
ventas en caso de una contabilidad inadecuada. Esto resalta la relevancia critica de
registros precisos, ya que una contabilidad deficiente puede resultar en una mayor
carga fiscal y afectar la rentabilidad de las empresas inmobiliarias en la ciudad. Por
consiguiente, se refleja la necesidad de registros precisos y conformes con la ley
para calcular la rentabilidad real y evitar consecuencias impositivas desfavorables.

“Art. 30.- Ingresos por arrendamiento de inmuebles.- Las sociedades y demas
contribuyentes obligados a llevar contabilidad que se dedican al arrendamiento de
inmuebles, declararan y pagaran el impuesto de acuerdo con los resultados que
arroje la contabilidad” (Asamblea Nacional, 2021, p. 44).

Este articulo establece que el impuesto debe ser declarado y pagado segun
los resultados presentes en la contabilidad; esta regulacién resalta la necesidad de
mantener registros contables precisos y actualizados que reflejen los ingresos y
gastos derivados del arrendamiento inmobiliario. Se enfatiza la importancia de
mantener registros detallados para asegurar el cumplimiento fiscal y obtener una
evaluacién precisa de la rentabilidad en el sector inmobiliario de Guayaquil,
destacando la necesidad de registros claros y fiables para el analisis financiero de
las empresas inmobiliarias.

Reglamento sobre Auditoria Externa de la Superintendencia De Compafiias,
Valores Y Seguros

Art. 2.- Personas juridicas obligadas a contar con auditoria externa. - Estan
obligadas a someter sus estados financieros anuales al dictamen de auditoria
externa:

a) Las compafiias nacionales de economia mixta y andénimas con

participacion de personas juridicas de derecho publico o de derecho privado con
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finalidad social o publica, cuyos activos excedan de cien mil délares de los Estados
Unidos de América (US$ 100.000,00).

b) Las sucursales de compafiias o empresas extranjeras organizadas como
personas juridicas que se hubieran establecido en Ecuador y las asociaciones que
éstas formen entre si 0 con compafiias nacionales, siempre que los activos excedan
los cien mil délares de los Estados Unidos de América (US$ 100.000,00).

c) Las compafias nacionales an6nimas, en comandita por acciones y de
responsabilidad limitada, cuyos montos de activos excedan los quinientos mil
dolares de los Estados Unidos de América (US$ 500.000,00).

d) Las compafiias sujetas al control y vigilancia de la Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros obligadas a presentar balances consolidados.

e) (Sustituido por el Art. 1 de la Res. SCVS-INC-DNCDN-2019-0014, R.O. 71,
30-X2019). - Las sociedades de interés publico definidas en la reglamentacion
pertinente, cuyos montos de activos excedan los quinientos mil délares de los
Estados Unidos de América (US$ 500.000,00).

Para efectos de este Reglamento, se considera como activos el monto al que
ascienda el activo total constante en el estado de situacion financiera, presentado
por la sociedad o asociacidon respectiva a la Superintendencia de Compaiiias,
Valores y Seguros en el ejercicio economico anterior (SUPERINTENDENCIA DE
COMPANIAS, VALORES Y SEGUROS, 2019, p. 2).

Este articulo establece las condiciones en las que diversas entidades
empresariales en Guayaquil estan obligadas a someter sus estados financieros
anuales a un dictamen de auditoria externa. Este requisito se aplica a varias
categorias de empresas, como las compafiias de economia mixta, sucursales de
comparfiias extranjeras, sociedades andnimas y otras entidades con activos que
exceden ciertos umbrales financieros, siendo estos umbrales de $100,000 para
ciertas empresas y $500,000 para otras.

Este mandato busca asegurar la transparencia y veracidad de la informacién
financiera presentada por estas entidades, lo que tiene un impacto directo en el
andlisis financieroy la evaluacion de larentabilidad de las empresas inmobiliarias en
Guayaquil. Se reconoce la importancia de esta regulacion para garantizar la
integridad de la informacion financiera, lo que a su vez contribuye a una evaluacion

mas precisa de la rentabilidad de las empresas inmobiliarias en la ciudad.
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Capitulo 2: Metodologia de Investigacion

En esta seccion se hace una revision de los principales conceptos
metodoldgicos, incluyendo una explicacién sobre la utilizacion en cada punto. Se
incluye el disefio, tipo, enfoque e instrumento de la investigacion; ademas, de la
poblacion, criterios de inclusion, exclusion, muestra y muestreo.

Disefio de Investigaciéon

La metodologia de investigacién se configura mediante un plan detallado con
el fin de obtener informacion relevante. Este plan se adapta a las exigencias del
problema, desplegando herramientas especificas para lograr los objetivos
identificados, respaldar las hip6tesis y emplear tacticas efectivas (Martinez etal.,
2021).

Disefio no experimental

De acuerdo con Castellano et al. (2020) en la investigacion no experimental,
el investigador observa y recopila informacién sin intervenir ni manipular las
variables de estudio. De este modo, se aplica el disefio no experimental, dado que,
no se ejecutard ningun tipo de manipulacién sobre las variables de la investigacion,
de esta forma, se obtiene una imagen instantanea sobre la situacién financiera de
las empresas inmobiliarias en la ciudad e Guayaquil.

Disefio transversal

La investigacion transversal implica la recopilaciéon de datos en un solo
momento en el tiempo (Castellano et al., 2020). Esta investigacion fue transversal,
debido a que los datos que se analizan provienen de un marco temporal especifico,
es decir, del ailo 2021 al 2022.

Enfoque de la Investigacion

En el proceso investigativo, se distinguen dos enfoques que emplean
herramientas similares para recabar datos: cualitativos y cuantitativos. Estos, segin
las exigencias informativas, se utilizan de manera interdependiente a lo largo de la
investigacion para identificar la informacion necesaria (Acosta, 2023).

Enfoque cualitativo

El enfoque cualitativo, en el contexto de la investigacién, implica la
recopilacion y analisis de datos no numericos, centrandose en comprender la calidad
y las caracteristicas subyacentes de un fendmeno (Reyes, 2022). El enfoque

cualitativo, el cual se empled para explorar percepciones, motivaciones y contextos

28



empresariales, brindando una comprension profunda de factores no cuantificables
gue afectan la rentabilidad de las empresas inmobiliarias en Guayaquil.
Herramientas de la Investigacion

Un instrumento de investigacion desempefia un papel crucial en la
recopilacion y analisis de datos durante el proceso investigativo. Facilita la obtencién
de informacién de manera sisteméatica, asegurando su precision y consistencia. Esto
contribuye a resultados mas validos, mejorando la confiabilidad de las conclusiones
obtenidas (Medina et al., 2023).

Entrevista

De acuerdo con Hernandez y Coello (2020), la entrevista, como método de
obtencion de datos, implica la interaccion directa con los individuos, siendo su
objetivo establecer una conexién inmediata, considerando diversas fuentes de
informacion. Ademas, busca recopilar datos de manera abierta y espontanea
mediante la conversacion entre el entrevistador y el entrevistado

La técnica que se empled fue la entrevista con un cuestionario de 10
preguntas dirigidas a colaboradores con experiencia en temas de inmobiliarios para
obtener una mejor perspectiva del tema. Esta abordd aspectos como las estrategias
financieras, fuentes de ingresos, manejo de costos, inversiones y proyectos,
adaptacibn a cambios del mercado, factores externos, gestion de riesgos
financieros, desafios financieros, indicadores clave de rendimiento y perspectivas
futuras, pero en forma de pregunta abierta (ver Apéndice 1).

Poblacion

Una poblacion es el total de individuos o conjunto de ellos que presentan o
podrian presentar el rasgo caracteristico que se desea estudiar, el cual puede ser de
interés para un experimento, un estudio o una consideracion de algun tipo (Soliz,
2019).

La poblacion objeto de estudio estuvo conformada por las 822 empresas
inmobiliarias activas de Guayaquil catalogas dentro del CllU 6 F4100.10 y que hayan
presentado sus ultimos balances hasta el afio 2022 (Superricas, 2023).

Criterios de Inclusion
e Las empresas deben estar clasificadas como inmobiliarias

e Las empresas deben estar ubicadas en Guayaquil.
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e La empresa debe haber estado operativa y activa durante el periodo de

estudio, es decir, desde 2018 hasta 2022.

e Las empresas deben tener estados financieros completos y accesibles para el
periodo de estudio.
Criterios de Exclusion
e Las empresas que no estan clasificadas como inmobiliarias.
e Las empresas que estan ubicadas fuera de Guayaquil.
e Las empresas que no estuvieron operativas durante todo el periodo de

estudio, es decir, desde 2018 hasta 2022.

e Las empresas que no tienen estados financieros completos y accesibles para
el periodo de estudio.
Muestra

Una muestra es un subconjunto de datos perteneciente a una poblaciéon y
debe estar constituida por un cierto nUmero de observaciones que representen
adecuadamente el total de los datos. Esta se emplea en situaciones en las cuales la
poblacién es muy extensa o debido a alguna razon especifica se imposibilita la
realizaciéon del estudio normal a toda la poblaciéon (Arnal et al., 2020).

La definicién de la muestra se centro en la realizacion de entrevistas, con un
total de 262 empresas inicialmente seleccionadas para participar. Sin embargo, dada
la complejidad de acceder a este nicho empresarial para llevar a cabo entrevistas, se
opté por emplear un enfoque de muestra por saturacion. En este contexto, se
realizaron entrevistas con 5 expertos del sector inmobiliario en la ciudad de

Guayaquil para obtener una comprension profunda y exhaustiva de la tematica

abordada.
Tabla 1
Expertos en el sector inmobiliario

Entrevistados Afos de experiencia Cargo
Maria José Zambrano Calderén 6 afios Gerente Inmobiliaria
Yulin L6pez Bajafia 5 afios Contadora Inmobiliaria
David Vasquez 8 afos Contador Inmobiliaria
Christian Guerrero Vallejo 8 afos Gerente General
Antonio Velasco 20 afios Gerente

Nota. Base de datos de entrevistados.
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Muestreo

El muestreo no probabilistico por conveniencia es una técnica en donde los
elementos de la muestra se seleccionan debido a su accesibilidad o conveniencia.
Esta técnica se utiliza cuando la poblacion es grande y es dificil obtener una muestra
aleatoria representativa. En este tipo de muestreo, el investigador selecciona los
elementos que son mas faciles de alcanzar o que estan mas dispuestos a participar
(Hernandez & Carpio, 2019).

Para el caso de las entrevistas se utilizd un muestreo por conveniencia, dado
gue se llam6 a cinco trabajadores de empresas inmobiliarias que permitieron el
acceso para aplicar el instrumento.

Proceso de recoleccion de datos

La primera fase de la investigacién implica la cuidadosa seleccion de la
metodologia mas apropiada para abordar las preguntas de investigacion planteadas.
Posteriormente, se procedi6é con la elaboracion del instrumento de recoleccién de
datos, en este caso, una entrevista estructurada, lo que implicé la formulacién de
preguntas pertinentes y la definicién de categorias conceptuales, garantizando la
coherencia con los objetivos de investigacion y la capacidad de obtener respuestas
significativas.

Con el cuestionario elaborado, se realizé un proceso de validacion mediante
la revision critica por parte de expertos en el campo de estudio, este panel de
expertos evalu6 la relevancia, claridad y coherencia del cuestionario, asegurando la
validez y fiabilidad del instrumento antes de su aplicacion. Una vez validado el
cuestionario, se procedio a la fase de contacto con los participantes identificados, el
cual se establecié de manera metddica, utilizando medios como correo electrénico y
llamadas telefénicas, con el propédsito de explicar claramente los objetivos de la
investigacion, la naturaleza de su participacion y el proceso de recoleccion de datos

Se comunic6 a los participantes los principios éticos que rigen la
investigacion, destacando la importancia del consentimiento informado verbal y
subrayando la voluntariedad de su participacion. Ademas, se enfatizé los principios
de confidencialidad y anonimato para salvaguardar la privacidad de los datos

recopilados.
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Técnicas de procesamiento de datos

Se implementan técnicas de procesamiento de datos, tales como la
categorizacién y codificacion, en el marco de un procedimiento que se inicia con la
transcripcion de entrevistas. Esto comienza con la realizacion de latranscripcion que
consiste en la transformacién de grabaciones de entrevistas en texto escrito,
convirtiendo el contenido hablado en una forma estructurada. Luego, sigue la
categorizacién que se refiere a la identificacion de temas, patrones o categorias
clave en el contenido transcrito, agrupando respuestas o informacion en categorias
relacionadas.

Después, se efectia la codificacion que es la asignacion de cédigos o
etiquetas a fragmentos especificos de texto conforme a las categorias identificadas,
facilitando la clasificacién y el analisis de la informacién. A su vez, se desarrolla el
analisis de datos que consiste en el examen de las categorias y codigos para
identificar tendencias, patrones o informacién relevante, utilizando herramientas
especificas de analisis de datos o métodos cualitativos segun la naturaleza del
estudio.

Adicional, se lleva a cabo la interpretacion que se trata de a extraccion de
conclusiones y significados a partir de los resultados del andlisis, contextualizando
los datos en relacion con los objetivos de la investigacion o estudio. Este proceso
tiene como finalidad comprender en profundidad las experiencias, percepciones y
opiniones de los participantes. La aplicacion de técnicas de procesamiento de datos
contribuye a la organizacion sistemética de la informacion, facilitando la obtencién de
conocimientos significativos a partir de las respuestas recopiladas durante las
entrevistas.

Validacién del instrumento de investigacion

Asegurar la validez de una entrevista con preguntas abiertas como
instrumento de investigacion implica garantizar su confiabilidad y la obtencion de
datos validos. En este contexto, la validacion se llevo a cabo mediante la revision de
tres personas, asegurando asi la potenciay eficacia de las preguntas para obtener la

informacion deseada.
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Tabla 2
Expertos que validaron entrevista

Nombre Experto Cargo
Ing. David Vasquez Sector Inmobiliario Contador Inmobiliaria
PhD. Sedolfo Carrasquero Metodoldgico Director de Innovacién
Mgs. Paola Guim Bustos Metodoldgico Tutora

Nota. Base de datos de expertos que validaron las preguntas de la entrevista.

Entrevistas a expertos involucrados en el contexto de lainvestigacion

A partir de las entrevistas detalladas con el personal y los cargos clave en el
sector inmobiliario en la ciudad de Guayaquil, se obtienen datos significativos que se
recopilaron mediante la aplicacion via mail de preguntas validadas. Esta
metodologia permitio la obtencion y tabulacion precisa de la informacion con el
proposito de la rentabilidad de las empresas Inmobiliarias. Dichos datos constituyen
una parte fundamental de nuestra investigacion, se debe centrar en analizar

financieramente para proponer estrategias para mejorar la rentabilidad en el sector.

Entrevista N° 1 con Experto

Primera Entrevista al Experto Inmobiliario

Experto: Ing. Maria José Zambrano

Cargo: Gerente - Insightbuilding

1. ¢Cuales fueron las estrategias financieras clave implementadas por
su empresa durante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?

Durante este periodo, en Insightbuilding implementamos estrategias
centradas en la diversificacion de nuestras fuentes de ingresos. Exploramos nuevos
segmentos del mercado y optimizamos nuestros procesos internos para reducir
costos operativos.

2. ¢Cudles fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa
durante este periodo y coOmo evolucionaron?

Las principales fuentes de ingresos fueron proyectos residenciales y
comerciales. Experimentamos un aumento en la demanda de propiedades

residenciales durante la primera mitad del periodo, seguido de un crecimiento en el
sector comercial en la segunda mitad.
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3. ¢CoOmo manej6é la empresa los costos operativos durante el periodo
en estudio para optimizar la rentabilidad?

Implementamos medidas eficientes para controlar los costos operativos, como
la optimizacidon de procesos internos, negociacion con proveedores y el uso de
tecnologias que mejoraron la eficiencia operativa.

4. ¢Qué inversiones o proyectos significativos se llevaron a cabo
durante el periodo y co6mo impactaron en la rentabilidad de la empresa?

Durante 2021-2022, nos enfocamos en proyectos de desarrollo sostenible, lo
gue generd un impacto positivo en la percepcion del mercado y fortalecié nuestra
posicion como empresa comprometida con la sostenibilidad.

5. ¢Qué estrategia tomo la empresa para adaptarse a los cambios en el
mercado inmobiliario de Guayaquil durante 2021-2022 y cémo influyeron en su
rentabilidad?

Adaptamos nuestras estrategias de marketing y ventas para satisfacer las
nuevas demandas del mercado. También ajustamos nuestros disefios de proyectos
para alinearnos con las tendencias emergentes y las necesidades cambiantes de los
clientes.

6. ¢Qué factores externos, tuvieron un impacto significativo en la
rentabilidad de la empresa?

La fluctuacion de las tasas de interés y la disponibilidad de crédito fueron
factores significativos. La estabilidad politica y las regulaciones gubernamentales
también influyeron en la toma de decisiones financieras.

7. ¢Como gestiond la empresa los riesgos financieros durante el periodo
y qué estrategias implementd para mitigar posibles impactos negativos?

Implementamos estrategias de diversificacion de riesgos y monitoreo
constante de indicadores financieros clave. La anticipacion a posibles cambios en el
entorno econdmico nos permitié ajustar nuestras estrategias a tiempo.

8. ¢Cuales fueron los mayores desafios financieros que la empresa
enfrentd durante el periodo y como se abordaron?

Los mayores desafios estuvieron relacionados con la volatilidad del mercado
y la incertidumbre econdmica. Adoptamos un enfoque proactivo, revisando
continuamente nuestras estrategias y tomando decisiones agiles para enfrentar

estos desafios.
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9. ¢Cuédles fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) mas
relevantes para evaluar la rentabilidad, y cémo evolucionaron?

Los KPIs fundamentales incluyeron la rotacion de inventario, la tasa de
ocupacion y el rendimiento de proyectos individuales. Experimentamos mejoras
constantes en estos indicadores a medida que implementamos estrategias
enfocadas en la eficiencia y la calidad.

10. ¢Cudles son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la
empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos afios?

Nos centramos en la innovacion continua y la expansién hacia segmentos de
mercado emergentes. Ademas, estamos explorando oportunidades de desarrollo
sostenible para alinear nuestros objetivos financieros con la responsabilidad social

corporativa.

Entrevista N° 2 con Experto

Experto: Yulin Lopez Bajafia

Cargo: Contadora Inmobiliaria

1. ¢;Cudles fueron las estrategias financieras clave implementadas por
su empresadurante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?

Entre 2021 y 2022, nuestra empresa implementd estrategias financieras
centradas en la eficiencia de costos y la inversion estratégica. Esto incluyé la
reestructuracion de deudas para mejorar nuestro flujo de caja y la inversion en
tecnologias que aumentaron nuestra eficiencia operativa.

2. ¢(Cudles fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa
durante este periodo y como evolucionaron?

Nuestras principales fuentes de ingresos fueron la venta de propiedades
residenciales de alta gama y proyectos de renovacion urbana. Observamos un
crecimiento constante en la venta de propiedades residenciales, mientras que los
proyectos de renovacion urbana ganaron traccion hacia finales de 2022.

3. ¢,Como manejo la empresa los costos operativos durante el periodo
en estudio para optimizar la rentabilidad?

Para optimizar la rentabilidad, aplicamos una revisién exhaustiva de los
costos operativos, identificando areas de ahorro y mejorando la eficiencia a traves
de la automatizacién de procesos y la negociacion de mejores condiciones con

proveedores.
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4. ¢Qué inversiones o proyectos significativos se llevaron a cabo
durante el periodo y coGmo impactaron en la rentabilidad de la empresa?

Realizamos inversiones significativas en desarrollos inmobiliarios sostenibles
y tecnologicamente avanzados. Estos proyectos no solo incrementaron nuestra
rentabilidad, sino que también reforzaron nuestra reputacion como innovadores en el
sector.

5. ¢COmo se adaptdé la empresa a los cambios en el mercado
inmobiliario de Guayaquil durante 2021-2022 y c6mo influyeron en su
rentabilidad?

Nos adaptamos a los cambios del mercado inmobiliario de Guayaquil
ampliando nuestra oferta a segmentos no tradicionales y adaptando nuestras
estrategias de marketing para captar nuevas demandas del mercado, lo que resultd
en un incremento en la rentabilidad.

6. ¢Qué factores externos, como cambios regulatorios o econémicos,
tuvieron un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

Los cambios en las politicas gubernamentales de vivienda y la fluctuacion de
los precios del mercado inmobiliario fueron factores externos clave. Adaptamos
nuestras estrategias financieras para mitigar estos impactos, manteniendo la
rentabilidad.

7. ¢Como gestiono la empresa los riesgos financieros durante el periodo
y qué estrategias implementd para mitigar posibles impactos negativos?

Gestionamos los riesgos financieros mediante la diversificacion de nuestra
cartera de inversiones y el analisis constante del mercado. Esto nos permitié
anticipar y mitigar posibles impactos negativos.

8. ¢(Cudles fueron los mayores desafios financieros que la empresa
enfrentd durante el periodo y cémo se abordaron?

Los desafios incluyeron la adaptacion a las nuevas regulaciones y la gestién
de las expectativas de los inversores. Respondimos con transparencia y ajustes
estratégicos en nuestra planificacion financiera.

9. ¢(Cuales fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) mas
relevantes para evaluar la rentabilidad, y como evolucionaron?

Los indicadores mas relevantes fueron el margen de beneficio neto, el retorno

sobre la inversion (ROI) en proyectos y la satisfaccién del cliente. Estos indicadores
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mostraron mejoras significativas gracias a nuestras estrategias de inversion y
enfoque en la calidad del servicio.
10. ¢Cudles son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la
empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos afios?
Mirando hacia el futuro, nos centraremos en la expansion de nuestra
presencia en mercados internacionales y en el desarrollo de proyectos con alta
eficiencia energética y tecnologias inteligentes para continuar mejorando nuestra

rentabilidad y sostenibilidad a largo plazo.

Entrevista N° 3 con Experto

Experto: David Vasquez

Cargo: Contador Inmobiliaria

1. ¢;Cudles fueron las estrategias financieras clave implementadas por
su empresa durante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?

Nuestra empresa se enfoco en la reestructuracion de deudas y la mejora de la
eficiencia de costos. Implementamos un enfoque mas dinamico en la gestion del
flujo de cajay priorizamos inversiones en areas con mayor retorno.

2. ¢(Cudles fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa
durante este periodo y coOmo evolucionaron?

Las principales fuentes de ingresos fueron las ventas de propiedades
residencialesy las inversiones en bienes raices comerciales. De hecho, notamos un
aumento en las ventas residenciales debido a la creciente demanda del mercado y
una expansion gradual en el segmento comercial.

3. ¢CoOmo manej6é la empresa los costos operativos durante el periodo
en estudio para optimizar la rentabilidad?

Optimizamos la rentabilidad mediante una gestion de costos operativos mas
eficiente, que incluyé la renegociacion de contratos con proveedores y la adopcién
de tecnologias para automatizar procesos y reducir gastos.

4. ¢Qué inversiones o proyectos significativos se llevaron a cabo
durante el periodo y coGmo impactaron en la rentabilidad de la empresa?

Realizamos inversiones significativas en propiedades con alto potencial de
valorizacion y en tecnologias para mejorar la gestion de propiedades. Estas

Inversiones tuvieron un impacto positivo directo en nuestra rentabilidad.
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5. ¢COmo se adapté la empresa a los cambios en el mercado
inmobiliario de Guayaquil durante 2021-2022 y como influyeron en su
rentabilidad?

Nos adaptamos a los cambios del mercado local mediante la diversificacion
de nuestra cartera inmobiliaria y ajustando nuestra estrategia de marketing para
captar un publico mas amplio, lo que resulté en una mejora en la rentabilidad.

6. ¢Qué factores externos, como cambios regulatorios o econémicos,
tuvieron un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

Los cambios en las politicas fiscales y las fluctuaciones econdmicas tuvieron
un impacto notable. Nos adaptamos rapidamente a estos cambios, ajustando
nuestras estrategias de precios y financiamiento.

7. ¢COmo gestiond la empresa los riesgos financieros durante el periodo
y qué estrategias implementé para mitigar posibles impactos negativos?

Manejamos los riesgos financieros mediante la diversificacion de inversiones
y un monitoreo constante del mercado, lo que nos permitidé reaccionar
proactivamente ante posibles fluctuaciones.

8. ¢(Cuéles fueron los mayores desafios financieros que la empresa
enfrentd durante el periodo y coGmo se abordaron?

Los mayores desafios fueron relacionados con la incertidumbre del mercado y
la regulacion cambiante. Respondimos con una planificacion financiera flexible y una
evaluacion constante del entorno economico.

9. ¢(Cuales fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) més
relevantes para evaluar la rentabilidad, y como evolucionaron?

Los indicadores mas relevantes fueron el margen de beneficio neto, el retorno
sobre la inversion y el tiempo medio de venta de las propiedades. Vimos mejoras en
estos indicadores a medida que refinamos nuestras estrategias de operacion y
ventas.

10. ¢Cuales son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la
empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos afios?

Para el futuro, nos centraremos en la expansion hacia nuevos mercados y en
la adopcién de tecnologias innovadoras. Esto incluird la exploracion de
oportunidades en el mercado de bienes raices digitales y la inversion en

sostenibilidad para mejorar ain mas nuestra rentabilidad.
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Entrevista N° 4 con Experto

Experto: Christian Guerrero Vallejo

Cargo: Gerente general Constructora SERVISOLIS S.A.

1. ¢(Cudles fueron las estrategias financieras clave implementadas por
su empresadurante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?

Enfocamos nuestras estrategias financieras en la optimizacién de recursosy
la inversion estratégica en proyectos de alta rentabilidad. Priorizamos proyectos con
un rapido retorno de inversion y fortalecimos nuestras relaciones con inversores
clave.

2. ¢(Cudles fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa
durante este periodo y cOmo evolucionaron?

Nuestras principales fuentes de ingresos fueron grandes proyectos de
construcciéon comercial y vivienda, con un crecimiento notable en el sector de
construcciones sustentables y eficientes energéticamente.

3. ¢,Como manejo la empresa los costos operativos durante el periodo
en estudio para optimizar la rentabilidad?

Adoptamos tecnologias avanzadas en la gestion de proyectos para mejorar la
eficiencia operativa. Ademas, renegociamos contratos con proveedores para obtener
mejores precios, reduciendo asi los costos generales.

4. ¢Qué inversiones 0 proyectos significativos se llevaron a cabo
durante el periodo y cOmo impactaron en la rentabilidad de la empresa?

Invertimos en proyectos de desarrollo urbano que combinan espacios
residenciales y comerciales. También nos enfocamos en la construccién sostenible,
lo que nos ha permitido acceder a nuevos mercados y mejorar nuestra imagen de
marca.

5. ¢COmo se adaptdé la empresa a los cambios en el mercado
inmobiliario de Guayaquil durante 2021-2022 y como influyeron en su
rentabilidad?

Nos adaptamos a las tendencias del mercado inmobiliario enfocandonos en la
construccién de viviendas asequibles y en proyectos de revitalizacién urbana, lo cual

ha mejorado nuestra competitividad y rentabilidad.
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6. ¢Qué factores externos, como cambios regulatorios o econdmicos,
tuvieron un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

La evolucion de las normativas de construccion y los cambios en la economia
influyeron en nuestras operaciones. Respondimos con flexibilidad, ajustando
nuestros proyectos y estrategias de financiamiento.

7. ¢Como gestiond la empresa los riesgos financieros durante el periodo
y qué estrategias implementd para mitigar posibles impactos negativos?

Implementamos una gestibn de riesgos robusta, con un enfoque en la
evaluacion constante del mercado y la diversificacion de nuestra cartera de
proyectos para mitigar los impactos financieros adversos.

8. ¢(Cuéles fueron los mayores desafios financieros que la empresa
enfrentd durante el periodo y como se abordaron?

Los desafios incluyeron la gestion de costos en un entorno de fluctuacion de
precios de materiales. Nos enfocamos en mejorar nuestra cadenade suministro y en
la planificacion financiera estratégica para superar estos retos.

9. ¢Cuales fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) mas
relevantes para evaluar la rentabilidad, y cémo evolucionaron?

Nuestros indicadores de rendimiento mas importantes fueron el tiempo de
finalizacion de proyectos, el costo de construccion por metro cuadrado y la
satisfaccion del cliente. Hemos visto mejoras en estos indicadores, reflejando la
eficiencia y calidad de nuestro trabajo.

10. ¢Cudles son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la
empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos afios?

Nuestra vision a futuro incluye la expansion hacia nuevos mercados
internacionales y el aumento de nuestra participacién en proyectos de construccion
sostenible y tecnoldgicamente avanzada, lo que nos posicionara como lideres en

innovacioén en el sector.
Entrevista N°5 con Experto

Experto: Antonio Velasco

Cargo: Gerente Consorcio Inmobiliario Velasco S.A. CONVEL
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1. ¢Cuales fueron las estrategias financieras clave implementadas por
su empresa durante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?

Con dos décadas en el sector, hemos enfocado nuestras estrategias
financieras en la consolidacion de activos y la diversificacion de nuestras
inversiones. Apostamos por proyectos de largo plazo con potencial de valorizacion y
creamos alianzas estratégicas para fortalecer nuestro capital. También
implementamos un enfoque mas riguroso en la evaluacion de la rentabilidad de cada
proyecto antes de su aprobacion.

2. ¢Cudles fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa
durante este periodo y coOmo evolucionaron?

Nuestra empresa se ha sustentado en proyectos residenciales de alto
standing y desarrollos comerciales. En los ultimos afios, hemos visto un incremento
en la demanda de viviendas personalizadas, o que ha ampliado nuestra base de
ingresos. Ademas, observamos un giro hacia proyectos mixtos, integrando lo
residencial y lo comercial, respondiendo asi a las tendencias del mercado.

3. ¢Como manejo la empresa los costos operativos durante el periodo
en estudio para optimizar la rentabilidad?

Hemos perfeccionado la gestion de costos a través de la experiencia,
utilizando un enfoque de compras centralizado y negociaciones de volumen para
reducir gastos. La eficiencia en la gestion de recursos ha sido clave en nuestra
estrategia, reduciendo el desperdicio y mejorando los tiempos de entrega.

4. ¢Qué inversiones o0 proyectos significativos se llevaron a cabo
durante el periodo y cémo impactaron en la rentabilidad de la empresa?

En CONVEL, nuestras inversiones mas destacadas han sido en el desarrollo
de comunidades planificadas y en proyectos que integran tecnologias y espacios
verdes. Estas iniciativas han reforzado nuestra marca como lideres en innovacion y
sostenibilidad.

5. ¢COmo se adaptdé la empresa a los cambios en el mercado
inmobiliario de Guayaquil durante 2021-2022 y c6mo influyeron en su
rentabilidad?

Hemos evolucionado junto al mercado, enfocandonos en soluciones de
vivienda accesible y proyectos que realzan el tejido urbano. Esta adaptabilidad nos

ha permitido mantener nuestra relevancia y rentabilidad en un mercado cambiante.
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6. ¢Qué factores externos, como cambios regulatorios o econdmicos,
tuvieron un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

Factores como las politicas de vivienday los cambios econdmicos han influido
notablemente. Nuestra estrategia ha sido la anticipaciéon y adaptacion a estos
cambios, garantizando asi la estabilidad y continuidad de nuestras operaciones.

7. ¢Como gestiond la empresa los riesgos financieros durante el periodo
y qué estrategias implementd para mitigar posibles impactos negativos?

Con un enfoque conservador pero efectivo, hemos gestionado los riesgos a
través de la diversificacion y un escrutinio detallado de cada proyecto. Esto ha
permitido que CONVEL se mantenga firme ante las fluctuaciones del mercado.

8. ¢(Cuéles fueron los mayores desafios financieros que la empresa
enfrentd durante el periodo y cémo se abordaron?

Enfrentamos desafios como la volatilidad en el costo de materiales y la
incertidumbre econdmica. Nuestro enfoque ha sido la planificacion meticulosa y la
adaptacion agil, asegurando asi la solidez financiera de la empresa.

9. ¢Cuales fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) mas
relevantes para evaluar la rentabilidad, y como evolucionaron?

Nos hemos enfocado en KPIs como la rentabilidad sobre el capital invertido,
el tiempo de retorno de la inversion vy la satisfaccion del cliente. Estos indicadores
reflejan nuestro compromiso con la excelenciay la eficiencia.

10. ¢Cuales son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la
empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos afios?

Con enfoque a mediano plazo, CONVEL se propone explorar mercados
internacionales y fortalecer nuestra presencia en el ambito de construcciones
ecolégicas y tecnolégicamente avanzadas. Seguimos comprometidos con la

innovacion y la sostenibilidad, elementos claves para nuestro crecimiento continuo.
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Tabla 3

Matriz de Analisis e Interpretacion de la Informacion obtenida a través de las Entrevistas — Parte 1

Interrogantes

Experto 1

Experto 2

Experto 3

Experto 4

Experto 5

Estrategias

financieras clave

Diversificacion de

ingresos,

Eficiencia de

costos, inversion en

Reestructuracién de

deudas, eficiencia en

Optimizacién de

recursos, inversion en

Consolidacién de

activos, diversificacion

2021-2022 optimizacion de tecnologia costos proyectos rentables de inversiones
procesos

Principales Proyectos Ventas de Ventas de propiedades Proyectos de Proyectos

fuentes de residenciales y propiedades de alta residenciales, construccion comercial y  residenciales de alto

ingresos y comerciales gama, proyectos de inversiones en bienes residencial, standing, desarrollos

evolucion renovacion urbana raices comerciales construcciones comerciales

sostenibles

Manejo de costos

Medidas eficientes

Revision exhaustiva

Gestion eficiente de

Adopcién de tecnologias

Enfoque centralizado

operativos de control de de costos costos operativos avanzadas, de compras,
costos operativos renegociaciéon de negociaciones de
contratos volumen
Inversiones o Proyectos de Desarrollos Inversiones en Proyectos de desarrollo Desarrollo de
proyectos desarrollo inmobiliarios propiedades de alto urbano, construccién comunidades
significativos sostenible sostenibles y potencial sostenible planificadas, proyectos

tecnologicos

tecnoldgicos verdes

Nota. Andlisis de respuestas obtenidas en las entrevistas realizadas a expertos del sector inmobiliario.
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Tabla 4

Matriz de Analisis e Interpretaciéon de la Informacion obtenida a través de las Entrevistas — Parte 2

Interrogantes

Experto 1

Experto 2

Experto 3

Experto 4

Experto 5

Adaptacion a

cambios en el

Adaptacion a nuevas

demandas del mercado

Diversificacion de oferta

y ajuste de estrategias

Enfoque en viviendas

asequibles, proyectos

Adaptacion a tendencias de

vivienda accesible y revitalizacion

Soluciones de vivienda

accesible, proyectos que

mercado de marketing de revitalizacién urbana  urbana realzan el tejido urbano
Impacto de Tasas de interés, Cambios en politicas Politicas fiscales, Normativas de construccion, Politicas de vivienda,
factores disponibilidad de gubernamentales, fluctuaciones cambios econdmicos cambios econdmicos

externos en la crédito, estabilidad fluctuaciones del econémicas
rentabilidad politica mercado
Gestion de Diversificacion de Diversificacion de Diversificacion de Evaluacién constante del Diversificacion,
riesgos riesgos, monitoreo de cartera de inversiones, inversiones, monitoreo mercado, diversificacién de escrutinio detallado de
financieros indicadores financieros  analisis constante del del mercado proyectos proyectos
mercado
Desafios Volatilidad del mercado, Adaptacion a Gestidn de costos en Gestién de costos, incertidumbre  Volatilidad en costos de

financieros y

abordaje

incertidumbre

econdémica

regulaciones, gestion de
expectativas de

inversores

fluctuacion,
incertidumbre

econdémica

econémica

materiales,
incertidumbre

econdémica

KPIs relevantes
para

rentabilidad

Rotacién de inventario,
tasa de ocupacion,
rendimiento de

proyectos

Margen de beneficio
neto, ROI, satisfaccion

del cliente

Margen de beneficio
neto, retorno sobre
inversion, tiempo medio

de venta

Tiempo de finalizacién de
proyectos, costo de construccién

por m2, satisfaccion del cliente

Rentabilidad sobre
capital, tiempo de
retorno, satisfacciéon del

cliente

Nota. Anédlisis de respuestas obtenidas en las entrevistas realizadas a expertos del sector inmobiliario.
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Tabla 5
Matriz de Analisis e Interpretacidn de la Informacion obtenida a través de las Entrevistas — Parte 3

Interrogantes Experto Experto 2 Experto 3 Experto 4 Experto 5
Perspectivas y Innovacion continua, Innovacién, expansion Exploracién de Expansion a mercados Exploracién de
estrategias expansion en en mercados mercados internacionales, mercados
financieras futuras mercados internacionales internacionales, construcciones internacionales,
emergentes desarrollo sostenible  ecolégicas construcciones

ecolégicas y

avanzadas

Nota. Andlisis de respuestas obtenidas en las entrevistas realizadas a expertos del sector inmobiliario.

En este capitulo, se describié el disefio de investigacion para abordar los objetivos del analisis de resultados. La
metodologia se adapté al problema, utilizando un disefio no experimental y transversal para recopilar datos para lo cual se
emplean enfoques cualitativos y cuantitativos de manera interdependiente, destacando el uso de entrevistas para explorar
percepcionesy contextos empresariales y analisis documental. La poblacién incluy6 822 empresas inmobiliarias en Guayaquil, con
criterios de inclusion y exclusion definidos y el muestreo se realizd por conveniencia con cinco expertos del sector. El proceso de
recoleccion de datos se llevdo a cabo con ética, confidencialidad y consentimiento informado. Se aplicaron técnicas de
procesamiento de datos, como categorizacién, codificacién, andlisis e interpretacion. La validacion del instrumento se hizo

mediante revision critica de tres expertos. Este capitulo sienta las bases metodoldgicas para obtener informacién relevante que

respalde el andlisis financiero de empresas inmobiliarias en Gu ayaquil.
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Capitulo 3: Resultados de la Investigacion

En este capitulo, se analiza de manera integral la informacion proporcionada
por 5 expertos del sector inmobiliario en Guayaquil, seguido poruna evaluacion de la
situacion financiera de las empresas inmobiliarias. Se seleccion6 el top 10 de
compafiias clasificadas por ventas para obtener una vision representativa del sector.
La exploracion de las finanzas de estas empresas lideres permitird una comprension
profunda de las dinamicas econdmicas en el sector, concluyendo el capitulo con un
analisis general de resultados, ofreciendo una vision panoramica de la situacién
actual del sector

Analisis deresultado de las entrevistas a expertos

En relacion a las respuestas de las entrevistas realizadas por los expertos del
sector inmobiliario en Guayaquil revelaron que las estrategias financieras clave
implementadas por las empresas se centraron en la diversificacion de fuentes de
ingresos y la optimizacion de costos operativos; por ejemplo, la empresa
Insightbuilding explor6 nuevos segmentos de mercado, mientras que otras
compafiias priorizaron la reestructuracion de deudas y la inversion en tecnologias
para aumentar la eficiencia operativa.

Las principales fuentes de ingresos para la mayoria de las empresas fueron
proyectos residenciales y comerciales, con un aumento en la demanda de
propiedades residenciales en la primera mitad del periodo, seguido de un
crecimiento en el sector comercial. El manejo de costos operativos se abordé
mediante medidas eficientes como la optimizacion de procesos internos, la
negociacion con proveedores y la adopcién de tecnologias.

Las inversiones significativas se dirigieron hacia el desarrollo sostenible y
tecnolégicamente avanzado, generando un impacto positivo en la percepcion del
mercado y fortaleciendo la rentabilidad. La adaptacién a los cambios en el mercado
inmobiliario se logr6 mediante ajustes en estrategias de marketing y disefio de
proyectos alineados con tendencias emergentes. Del lado de factores externos,
como la fluctuacién de tasas de interés y las regulaciones gubernamentales, estas
impactaron en las decisiones financieras y la rentabilidad; por tanto, la gestion de
riesgos financieros fue central, con estrategias de diversificacion y monitoreo

constante de indicadores clave para mitigar posibles impactos negativos.
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A pesar de los desafios relacionados con la volatilidad del mercado y la
incertidumbre econdmica, las empresas adoptaron un enfoque proactivo, revisando
continuamente estrategias y tomando decisiones agiles. Los indicadores clave de
rendimiento, como la rotacién de inventario, latasa de ocupacion y el rendimiento de
proyectos individuales, experimentaron mejoras constantes. Mirando hacia el futuro,
las perspectivas y estrategias financieras se centran en la innovacién continua, la
expansion hacia segmentos de mercado emergentes y el desarrollo sostenible. En
sintesis, el analisis revela practicas financieras sélidas y adaptabilidad como
elementos clave en el éxito de las empresas inmobiliarias en Guayaquil durante el
periodo estudiado.

Andlisis documental de la situacion financiera de empresas inmobiliarias

En el andlisis de la salud financiera de las empresas inmobiliarias, se ha
llevado a cabo una evaluacién exhaustiva mediante la aplicacion de ratios
financieros clave que abarcan aspectos de liquidez, solvencia y rentabilidad. Este
analisis se ha centrado en las 10 principales empresas, seleccionadas y ponderadas
en funcion de sus ventas, lo que representa un significativo 62.30% del
comportamiento total de la industria. Al enfocarnos en la liquidez corriente, que es
una medida crucial de la capacidad de una empresa para cumplir con sus
obligaciones a corto plazo, se observa un aumento sustancial en el periodo
comprendido entre 2018 y 2022.

En especifico, la liquidez corriente ha evolucionado positivamente, partiendo
de un valor de 1.43 en 2018 y alcanzando un notable 1.7 al cierre del ejercicio en
2022. Este incremento en la liquidez corriente sugiere que, hacia el final de 2022,
estas empresas inmobiliarias han mejorado su capacidad para hacer frente a
compromisos financieros de corto plazo. EI hecho de que este valor supere el
promedio histérico de 1.67 es un indicador positivo, sefialando una capacidad mas
gue adecuada para cumplir con las obligaciones financieras inmediatas. Este dato,
en ultima instancia, resalta una posicion financiera mas solida y confiable para las

empresas inmobiliarias seleccionadas.
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Figura 4

Liquidez corriente top 10 inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis de la liquidez corriente en la empresas inmobiliarias en Guayaquil.

El anélisis del endeudamiento del activo de las diez principales empresas
inmobiliarias de Guayaquil ofrece una perspectiva esencial sobre la salud financiera
de este sector clave en la economia local. El aumento observado en el indice de
endeudamiento, pasando de 0.61 en 2018 a 0.71 en 2022, indica una evolucion
significativa durante el periodo de estudio. Este incremento puede atribuirse a
diversas variables, como la expansién de proyectos, inversiones estratégicas o
incluso a la dindmica del mercado inmobiliario en el periodo analizado.

Al comparar estos datos con la media de endeudamiento del sector, fijada en
0.62, se revela que las empresas objeto de estudio mantienen un nivel de
endeudamiento superior. Esta situaciéon podria plantear interrogantes sobre la
gestion financiera de estas compafiias, pero es esencial considerar el contexto mas
amplio. A pesar de estar por encima de la media, las empresas inmobiliarias de
Guayaquil aun se encuentran por debajo del estdndar comparativo regional de 0.8.
Este analisis comparativo sugiere que, en términos relativos, las empresas locales
mantienen un endeudamiento mas moderado en comparacién con otras regiones.

Esto podria indicar una gestion financiera prudente, donde las empresas
buscan un equilibrio entre el financiamiento externo y la inversién propia para
respaldar sus operaciones y proyectos de expansion. Ademas, sugiere que estas
empresas han sido capaces de mantener un nivel de endeudamiento que no
compromete gravemente su solidez financiera en comparacion con sus pares

regionales.
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Figura 5

Endeudamiento del activo top 10 inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis del nivel de endeudamiento del activo en la empresas inmobiliarias en
Guayaquil.

El analisis del endeudamiento patrimonial, que examina la proporcién de la
deuda en relacion con el capital propio de las diez principales empresas inmobiliarias
de Guayaquil, revela una evolucién significativa en el periodo de estudio. La
tendencia al alza, pasando de 1.56 en 2018 a 2.40 en 2022, sugiere un aumento en
la dependencia de las empresas respecto al financiamiento externo en comparacién
con su capital propio.

Al superar el promedio quinquenal de 1.66, el ultimo valor registrado de 2.40
indica un incremento notable en la proporcién de deuda con respecto al capital
propio de estas empresas. Esta situaciéon podria generar preocupacion sobre la
salud financiera de las compafiias, ya que un endeudamiento elevado podria
implicar mayores riesgos en términos de capacidad de pago y solidez patrimonial.

Sin embargo, es fundamental contextualizar estos datos. Aunque el indice de
endeudamiento patrimonial ha experimentado un incremento, aun se sitia por
debajo del promedio regional de 3.5. Esta comparacion revela que, a pesar del
aumento, las empresas inmobiliarias de Guayaquil mantienen una estructura de
capital mas conservadora en comparacion con otras empresas de la region.

En este sentido, la estructura de capital se puede considerar adecuada, ya
gue las empresas inmobiliarias de Guayaquil han logrado mantener un equilibrio en
su endeudamiento, evitando niveles excesivamente altos que podrian comprometer
su estabilidad financiera. Este enfoque moderado en la gestion del endeudamiento

patrimonial puede ser interpretado como una estrategia prudente, permitiendo a
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estas empresas aprovechar las oportunidades de crecimiento sin poner en riesgo su
estabilidad financiera a largo plazo.
Figura 6

Endeudamiento patrimonial top 10 inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis del nivel de endeudamiento patrimonial en la empresas inmobiliarias
en Guayaquil.

El apalancamiento, como indicador financiero clave, ofrece una vision
esencial sobre la estructura de financiamiento de las empresas inmobiliarias de
Guayaquil en el periodo de estudio. La observacion de una tendencia al alza en este
indicador, aumentando de 2.56 en 2018 a 3.4 en 2022, destaca una mayor
dependencia de las fuentes de financiamiento externas en comparacioén con el
capital total de las empresas.

El hecho de que el ultimo valor supere el promedio quinquenal de 2.66 indica
una evolucién en la estructura de financiamiento de estas empresas. Es importante
sefialar que este aumento en el apalancamiento se sitia cerca de los niveles
comparables de la regién, que tienen un estandar de 3.5. Esta comparacion
contextualiza el incremento observado, sugiriendo que las empresas inmobiliarias de
Guayaquil se estan alineando con las practicas financieras comunes en la industria
regional.

A pesar del aumento en el apalancamiento, la situacion general de las
compafiias se percibe como adecuada. Este juicio se basa en la consideracién de
gue el indicador se mantiene en linea con las tendencias regionales, lo cual indica
una adaptacion prudente a las condiciones del mercado y a las oportunidades de
crecimiento. Ademas, el hecho de que no supere los estandares comunes en la
industria refuerza la idea de que las empresas inmobiliarias de Guayaquil estan

gestionando su apalancamiento de manera responsable.
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Figura 7

Apalancamiento top 10 inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis del apalancamiento en la empresas inmobiliarias en Guayaquil.

El analisis del margen operacional de las diez principales empresas
inmobiliarias de Guayaquil revela una evolucion favorable durante el periodo de
estudio. El incremento, de un 6.0% en 2018 a un 7.5% en 2022, no solo indica una
mejora significativa en la rentabilidad operativa, sino que también supera la media
establecidaen 7.4%. Este aumento no puede atribuirse simplemente a fluctuaciones
temporales, sino que sefala la eficacia y consistencia de las estrategias
implementadas por estas empresas para optimizar sus operaciones y generar
mayores beneficios.

Este avance en el margen operacional sugiere que las compafias han
adoptado medidas exitosas para gestionar eficientemente sus costos operativos y
maximizar los ingresos generados por sus actividades comerciales. La tendencia
positiva en este indicador no solo es un reflejo de decisiones acertadas en términos
de eficiencia operativa, sino que también puede indicar la capacidad de estas
empresas para adaptarse a las condiciones cambiantes del mercado y capitalizar las
oportunidades emergentes.

Es crucial destacar que superar la media del periodo de estudio no solo
demuestra una mejora en la rentabilidad, sino que también posiciona a estas
empresas por encima de la competencia en términos de eficiencia operativa. Este
logro resalta la importancia de las estrategias implementadas y sugiere que estas
compafilas han sido capaces de diferenciarse positivamente en un entorno

empresarial dinamico.
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Figura 8

Margen operacional top 10 inmobiliarias de Guayaquil

Margen operacional

12,0% 070
10,0% 8.4% A%

8,0% 7,5% 7.4%

' o anor B e e

6.0% 6,0%.....coeeee s 550

4,0%

2,0% I

0,0%

2018 2019 2020 2021 2022 Promedio

Nota. Analisis del margen operacional en la empresas inmobiliarias en Guayaquil.

En el analisis de la rentabilidad operacional de las empresas objeto de
estudio, destaca un incremento sostenido a lo largo del periodo analizado. En
concreto, la rentabilidad operacional ha experimentado un crecimiento modesto,
pasando del 4.5% en el afio 2018 al 4.6% al cierre del ejercicio en 2022. Este
constante aumento indica una mejora gradual en la eficiencia y rentabilidad de las
operaciones de estas empresas inmobiliarias a lo largo del tiempo.

Es significativo resaltar que el rendimiento del 4.6% en 2022 supera la media
observada durante el periodo de estudio (2018-2022), que se sitla en el 4.3%. Este
dato revela que las empresas analizadas han logrado un desempefio operativo por
encima de la tendencia general del sector inmobiliario en los Ultimos afios. Este
incremento sostenido sugiere una gestion operativa eficiente y estratégica, lo cual es
fundamental para generar mayores margenes de beneficio y, por ende, fortalecer la

posicion financiera de estas empresas en comparacion con sus pares en la industria.
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Figura 9

Rentabilidad operacional del activo top 10 inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis de la rentabilidad operacional en la empresas inmobiliarias en
Guayaquil.

El anédlisis de la rentabilidad del patrimonio de las empresas inmobiliarias de
Guayaquil revela un crecimiento notable y positivo en el periodo de estudio. El
incremento de un 11.6% en 2018 a un destacado 15.6% en 2022 sefiala una mejora
sustancial en la capacidad de estas empresas para generar utilidades en relacion
con su base de capital. Este rendimiento superior no solo representa un indicador de
eficiencia en la gestion financiera, sino que también refleja la habilidad de estas
empresas para optimizar la utilizacién de su patrimonio neto.

Es relevante destacar que el rendimiento del patrimonio ha superado el
promedio del periodo de estudio, establecido en el 11.4%. Este logro destaca la
consistencia y la efectividad de la gestion financiera a lo largo del tiempo, indicando
gue las empresas han sido capaces de mantener y mejorar su capacidad para
generar utilidades sostenibles. Este crecimiento en la rentabilidad del patrimonio
puede atribuirse a decisiones estratégicas acertadas, eficiencia operativa y una
gestion financiera sdlida.

El hecho de que las empresas hayan logrado un rendimiento superior al
promedio no solo enfatiza su capacidad para generar ganancias, sino que también
sugiere que han sido capaces de adaptarse a condiciones cambiantes del mercado y
aprovechar oportunidades para aumentar su rentabilidad. Este rendimiento
sobresaliente en el contexto del patrimonio neto subraya la habilidad de estas
empresas para maximizar el valor para los accionistas y demuestra su capacidad

para generar rendimientos soélidos a partir de sus recursos propios.
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Figura 10

Rentabilidad operacional del patrimonio top 10 inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis de la rentabilidad operacional del patrimonio en la empresas
inmobiliarias en Guayaquil.

Al analizar las razones financieras de liquidez y solvencia tanto en las 10
empresas lideres en ventas como en la industria en general, se destaca una mejora
notable en la liquidez corriente para las empresas lideres, con un incremento del
0.7% en su ratio. Aunque ambas categorias demuestran capacidad para hacer frente
a sus obligaciones a corto plazo, las empresas lideres muestran una mayor
eficiencia en este aspecto.

En lo que respecta a la solvencia, las empresas seleccionadas para el estudio
presentan un componente de deuda superior, evidenciado por métricas como el
endeudamiento del activo (4.5%), el endeudamiento patrimonial (52.5%) y el
apalancamiento (175.7%). A pesar de su inclinacién hacia el financiamiento externo,
gue estd por debajo de los indicadores regionales, estas empresas tienen la
capacidad de cumplir con sus obligaciones, y su situacion se percibe como favorable
para impulsar la rentabilidad.

Es relevante sefalar que, a pesar de su enfoque hacia el financiamiento
externo, estas empresas mantienen sus indicadores de endeudamiento por debajo
de las cifras regionales, lo que sugiere una gestién prudente de sus obligaciones
financieras. Esta situacion, aunque no explotada plenamente por la industria en su
conjunto, se presenta como una oportunidad para mejorar la rentabilidad. En
conclusion, la mejora en la liquidez y la gestidon eficiente de la deuda confirman un
panorama financiero solido para estas empresas lideres, ofreciendo un potencial ain

no completamente aprovechado por el sector en su totalidad.
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Figura 11

Evaluacion de liquidez y solvencia de top 10 versus inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Andlisis de la evaluacion de liquidez y solvencia en la empresas inmobiliarias
en Guayaquil.

En cuanto a la rentabilidad, es evidente que el margen operacional de las
principales empresas inmobiliarias de Guayaquil se encuentra un -34.7% por debajo
del promedio de la industria en su conjunto. Esta discrepancia podria generar
preocupacion inicial; sin embargo, al contrastar este indicador con la rentabilidad
operacional del activo y del patrimonio, se revela una imagen mas completa. A pesar
de tener un margen operacional mas bajo, estas empresas exhiben un manejo
eficiente de sus activos y capital propio, generando beneficios significativos con
rentabilidades del 90.6% y 131.2%, respectivamente.

Esta divergencia destaca la capacidad de estas empresas para optimizar sus
recursos y estratégicamente dirigir sus inversiones para maximizar la rentabilidad.
Aunque el margen operacional es inferior al promedio de laindustria, la eficiencia en
la gestion de activos y patrimonio permite a estas empresas mantener una posicion
financiera sélida y generar beneficios consistentes.

Ademas, la gestion controlada de la deuda por parte de estas empresas
supera las practicas comunes en la industria, lo que contribuye a una rentabilidad
mas soélida para los accionistas. Este enfoque prudente hacia el endeudamiento
sugiere una toma de decisiones estratégica, donde las empresas buscan equilibrar
la financiacién externa con la sostenibilidad financiera a largo plazo.

En consecuencia, se destaca la necesidad de que la industria inmobiliaria
considere medidas concretas para incrementar el apalancamiento en sus
operaciones. Aprovechar las oportunidades para obtener rendimientos elevados

mediante un mayor apalancamiento podria ser una estrategia viable, especialmente
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en un sector respaldado por activos de alta calidad. Esta recomendacion se basa en
la premisa de que el enfoque eficiente en la gestion de activos y patrimonio ya
demuestra la capacidad de estas empresas para generar beneficios soélidos, y un
aumento controlado en el apalancamiento podria ser una palanca adicional para
optimizar la rentabilidad en el competitivo mercado inmobiliario de Guayaquil.
Figura 12

Evaluacion de rentabilidad de top 10 versus inmobiliarias de Guayaquil
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Nota. Analisis de la evaluacién en la rentabilidad de empresas inmobiliarias en
Guayaquil.

Anadlisis general de resultados

En el andlisis general de resultados, se integra la valiosa informacion obtenida
de las entrevistas con expertos del sector inmobiliario en Guayaquil y se
complementa con los hallazgos del analisis documental. La evaluacion de la salud
financiera de las empresas inmobiliarias se basa en razones financieras de liquidez,
solvencia y rentabilidad aplicadas a las 10 principales empresas ponderadas por
ventas, que representan el 62.30% del comportamiento de la industria. En términos
de liquidez corriente, se destaca un crecimiento significativo, indicando una
capacidad adecuada para cumplir con las obligaciones a corto plazo. El
endeudamiento, aunque en aumento, se mantiene dentro de niveles aceptables en
comparaciéon con estandares regionales.

En el andlisis de las razones financieras, se observa que las empresas lideres

muestran mejoras en liquidez y solvencia. En términos de rentabilidad, aunque el
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margen operacional es inferior al de la industria, las empresas manejan
eficientemente sus activos y capital propio, generando beneficios significativos. La
gestion controlada de la deuda por parte de las empresas analizadas supera a la
industria en general, indicando una rentabilidad mas solida para los accionistas. Es
decir, el sector inmobiliario de Guayaquil presenta una salud financiera positiva,
respaldada por mejoras en liquidez, endeudamiento controlado y rentabilidad
constante. La eficiencia en la gestion de activos y capital propio resalta como un
aspecto clave que contribuye a la solidez financiera del sector.

En sintesis, el andlisis general de resultados, basado en la informacion
obtenida de las entrevistas con expertos del sector inmobiliario en Guayaquil y en los
hallazgos del analisis documental, se propone un conjunto de estrategias para
mejorar la rentabilidad de las empresas inmobiliarias. Considerando la positiva
evoluciéon en términos de liquidez, endeudamiento controlado y rentabilidad
constante, se sugiere fortalecer la presencia en redes sociales como una estrategia
clave para impulsar las ventas, aprovechando el crecimiento en la demanda de
propiedades; ademas, se recomienda establecer convenios estratégicos con
empresas financieras para facilitar el acceso a financiamiento, especialmente ante la
fluctuacién de tasas de interés. Asimismo, se propone una estrategia enfocada en la
reduccion continua de costos operativos, aprovechando la eficiencia ya demostrada
en la gestion de recursos.

Estas estrategias, disefiadas a partir de un analisis integral de la situacion
financiera del sector inmobiliario en Guayaquil, se alinean con las tendencias del
mercado y buscan maximizar la rentabilidad de las empresas. El enfoque en redes
sociales permitirAd captar un publico mas amplio, mientras que los convenios
financieros facilitaran el acceso a recursos para proyectos de desarrollo. La
reduccion de costos operativos, respaldada por la eficiencia previamente
demostrada, contribuira a mejorar la rentabilidad y a mantener la competitividad en

un entorno dinamico.
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Capitulo 4: Propuesta de Estrategias

En este capitulo, se presenta la propuesta fundamentada en los datos
extraidos del analisis de resultados previo. Se inicia delineando el objetivo de la
propuesta y su justificacién, utilizando como base los hallazgos obtenidos; a
continuacion, se detallan las estrategias propuestas, enfocadas especificamente en
el manejo de redes sociales, la celebracion de convenios estratégicos con empresas
financieras y la aplicacion de medidas para la reduccion de costos operativos. Cada
estrategia se disefia considerando las particularidades del sector inmobiliario en
Guayaquil y su contexto econémico.

Objetivos de la Propuesta

Objetivo general

Disefiar estrategias dirigidas a potenciar la rentabilidad de las empresas
inmobiliarias en Guayaquil.

Objetivos especificos

Optimizar la presencia en redes sociales de las empresas inmobiliarias de
Guayaquil mediante la implementacion de estrategias de marketing digital.

Establecer convenios estratégicos con empresas financieras locales para
optimizar las opciones de financiamiento para proyectos inmobiliarios en Guayaquil.

Elaborar medidas efectivas de reduccion de costos en las operaciones diarias
de las empresas inmobiliarias de Guayaquil.

Justificacion de la Propuesta

Las actividades propuestas en esta iniciativa estan estratégicamente
disefiadas para abordar los desafios particulares que enfrentan las empresas
inmobiliarias en el contexto local. En primer lugar, la ejecucion de una estrategia de
manejo de redes sociales se erige como un componente esencial, dirigido a
potenciar la presencia digital de estas entidades en Guayaquil. La implementacién
de estrategias de marketing digital permitird optimizar la visibilidad en plataformas
digitales, alcanzando asi un publico mas amplio y generando un impacto positivo en
la captacion de potenciales clientes.

En segundo lugar, la propuesta busca establecer estrategias de convenios
con empresas financieras locales, con el fin de diversificar y mejorar las opciones de
financiamiento disponibles para proyectos inmobiliarios en la ciudad. Este enfoque

estratégico no solo contribuira a la viabilidad econdmica de los proyectos, sino que
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también fortalecera las relaciones intersectoriales, generando un entorno propicio
para el desarrollo sostenible del sector inmobiliario.

La tercera actividad propuesta se centra en la elaboracion de medidas
efectivas de reduccion de costos en las operaciones diarias de las empresas
inmobiliarias en Guayaquil. La implementacion de estrategias de eficiencia operativa
se presenta como un imperativo en el contexto econdmico actual, donde la
optimizacion de recursos se convierte en un factor determinante para el éxito
empresarial a largo plazo.

Los beneficiarios directos de esta propuesta incluyen a las empresas
inmobiliarias de Guayaquil, cuyas estructuras financieras y operativas se veran
fortalecidas. Ademas, los colaboradores y empleados de estas empresas
experimentaran un entorno laboral mas sélido y con mayores oportunidades de
crecimiento. Por otro lado, los beneficiarios indirectos abarcan a la comunidad en
general, ya que un sector inmobiliario robusto impulsa el desarrollo econdmico local,
generando empleo y contribuyendo al progreso de la ciudad.

Desarrollo de la Propuesta

En el marco del desarrollo de la propuesta para potenciar la rentabilidad de
las empresas inmobiliarias en Guayaquil, se delinean acciones estratégicas que se
alinean con los objetivos preestablecidos. La iniciativa se centra en la
implementacion de estrategias de manejo de redes sociales, la concrecion de
convenios con empresas financieras locales y la aplicacion de estrategias para
reducir costos en las operaciones diarias de estas empresas.

La implementacion de estrategias de manejo de redes sociales busca
fortalecer la presencia en linea de las empresas, aprovechando las plataformas
sociales para llegara un publico méas amplio y mejorar la visibilidad de sus proyectos
inmobiliarios. La concreciéon de convenios con empresas financieras locales
representa una oportunidad para asegurar financiamiento adicional y fortalecer la
posicion financiera de las empresas inmobiliarias. Por ultimo, la aplicacion de
estrategias para reducir costos se dirige a mejorar la eficiencia operativa y, por ende,
la rentabilidad, sin comprometer la calidad de los servicios ofrecidos.

En conjunto, estas acciones estratégicas constituyen una propuesta integral
disefiada para abordar aspectos clave que pueden influir directamente en la

rentabilidad de las empresas inmobiliarias en Guayaquil. La combinacién de estas
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estrategias busca no solo mejorar la posicién financiera, sino también aumentar la
competitividad y sostenibilidad a largo plazo en un entorno empresarial dindmico.

Estrategia de manejo de redes sociales

La estrategia de manejo de redes sociales se erige como un elemento crucial
en el contexto empresarial actual, especialmente en la era digital. Su formulacion se
ha derivado directamente de los hallazgos del analisis financiero, que identificd
areas de mejora y oportunidades de crecimiento para las empresas inmobiliarias.
Esta estrategia abarca la creacion de contenido relevante, la interaccién proactiva
con la audiencia, el anédlisis meticuloso de métricas y la implementacion de
publicidad en redes sociales.

La creacion de contenido relevante busca mantener la atencion y el interés
del publico, destacando los aspectos mas atractivos y valiosos de los proyectos
inmobiliarios. La interaccion con la audiencia en plataformas sociales contribuye a
construir relaciones sélidas con los clientes, fomentando la confianza y generando
un mayor compromiso. La evaluacion constante de métricas proporciona datos
valiosos para ajustar y mejorar la estrategia en tiempo real, asegurando una
adaptacion efectiva a las dinamicas cambiantes de las redes sociales. La inclusion
de publicidad en estas plataformas amplifica la visibilidad de la empresa y sus
proyectos, llegando a un publico mas amplio y potencialmente interesado.

En Gltima instancia, el propésito fundamental de esta estrategia es mejorar la
visibilidad de la empresa, fomentar la interaccion significativa con los clientes y, por
consiguiente, potenciar la rentabilidad de las empresas inmobiliarias. Este enfoque
no solo se ajusta a las demandas del entorno digital actual, sino que también
representa una respuesta especifica a las areas identificadas para mejorar la
posicion competitiva y el desempefio financiero de las empresas en el sector

inmobiliario.
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Tabla 6

Estrategia de manejo de redes sociales

Actividad Detalle Recursos
Humanos Materiales Financieros
Creacién de  Crear contenido que Social media Software de Salario de Social
contenido resalte los hallazgos del manager disefio grafico, media manager
relevante analisis financiero y co6mo Redes sociales  ($500), Photoshop
estos pueden mejorar la ($700).
rentabilidad.
Interaccién Responder a los Community Plataformas de Salario del
con la comentarios y mensajes de Manager redes sociales Community
audiencia los seguidores de manera Manager ($500)
oportuna y profesional.
Andlisis de Monitorear y analizar las Analista de Redes sociales Salario del Analista

métricas de

métricas de las redes

Redes Sociales

de Redes Sociales

redes sociales para evaluar el ($500).

sociales rendimiento del contenido.

Publicidad Crear y gestionar Community Plataformas de Presupuesto para
en redes campafias publicitarias en Manager redes sociales publicidad ($600)
sociales redes sociales para

aumentar la visibilidad.

Nota. Estrategias planteadas para manejar redes.

Otra alternativa a considerar para las empresas inmobiliarias es la
tercerizacion del manejo de las redes sociales, mediante la contratacion de una
agencia de marketing digital especializada en el sector inmobiliario. Esta opcion
implica delegar a la agencia la creacion y gestion de contenido relevante y atractivo
para las redes sociales, el establecimiento de objetivos claros y medibles, asi como
el monitoreo y andlisis regular del rendimiento de las plataformas.

La tercerizacion ofrece a las empresas inmobiliarias la oportunidad de
aprovechar la experiencia y habilidades especializadas de la agencia, liberando
recursos internos para concentrarse en las operaciones centrales del negocio. Esta
colaboracién permite a las empresas beneficiarse de estrategias y enfoques

probados en el sector, al iempo que mejoran su presencia en las redes sociales.
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Tabla 7

Estrategia de tercerizacion del manejo de redes sociales

Actividad Detalle Recursos
Humanos Materiales Financieros
Evaluacién  Seleccionar una agencia de Equipo de seleccion Computador Presupuesto
y seleccion  marketing digital con y contratacion de la Internet para
de la experiencia en el sector empresa. contrataciéon de
agencia inmobiliario. la agencia.
($500-$750)
Definicién Trabajar con la agencia Equipo de estrategia Autogestion Autogestion
de para definir objetivos claros de la agencia.
objetivos y medibles para las redes
sociales.
Creacibn y La agencia creara y Estratega de redes Autogestion Presupuesto
gestion de gestionara contenido socialesy creador de para
contenido relevante y atractivo para contenido de Ia publicacién de
las redes sociales. agencia. contenido
($600)
Monitoreoy La agencia monitoreard Analista de datos de Autogestion Autogestion
analisis regularmente el rendimiento la agencia.

de las redes sociales.

Nota. Estrategias planteadas para la tercerizaciéon de manejar redes.

Estrategias de convenios con empresas financieras

La estrategia de convenios con empresas financieras, como resultado del
andlisis financiero de las empresas inmobiliarias de Guayaquil entre 2021 y 2022, se
destaca por su enfoque integral y sus potenciales beneficios estratégicos. La
proactiva identificaciéon de empresas financieras dispuestas a establecer acuerdos
colaborativos es crucial, ya que seleccionar socios financieros sélidos puede
impactar directamente en la efectividad de la estrategia.

La negociacion cuidadosa de los términos y condiciones de estos convenios
es un paso esencial para asegurar que ambas partes obtengan beneficios
equitativos. La gestién posterior de los acuerdos establecidos se convierte en una
tarea crucial, ya que garantiza la implementacién efectiva y el monitoreo constante
del rendimiento de los convenios a lo largo del tiempo.

La ventaja clave de establecer convenios con empresas financieras radica en
el acceso a financiamiento adicional, lo que, a su vez, puede mejorar la liquidez de

las empresas inmobiliarias y reducir su endeudamiento. Esta estrategia no solo
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ofrece un respaldo financiero valioso, sino que también puede abrir oportunidades
para acceder a una red mas amplia de clientes potenciales. Al colaborar con
instituciones financieras, las empresas inmobiliarias pueden beneficiarse de la
credibilidad y la red de contactos de sus socios financieros, lo que puede contribuir
significativamente a aumentar su rentabilidad y expandir su alcance en el mercado.

En resumen, la estrategia de convenios con empresas financieras no solo
representa una fuente adicional de financiamiento, sino que también proporciona
una via para fortalecer relaciones comerciales y ampliar el alcance de las empresas
inmobiliarias. Este enfoque estratégico, respaldado por un analisis financiero sélido,
puede potenciar la posicion competitiva de las empresas inmobiliarias en Guayaquil.

Tabla 8

Estrategia de convenios con empresas financieras

L Recursos
Actividad Detalle - - -
Humanos Materiales Financieros
Identificacion Ic_jent|f_|car empresas Computador
de Empresas f|_nanC|eras que esten Gerente Autogestion
. ! dispuestas a establecer .
Financieras . Teléfono
convenios.
N i armi Oficina
Negociacién de Nego.c[ar los términos oy 3
Convenios condiciones de los convenios Gerente Autogestion
con las empresas financieras. Computador
Administrar los  convenios Salario
Gestion de establecidos y asegurar el Asistente asistente
) o A . . Computador o .
Convenios cumplimiento de los términos y Administrativo Administrativo
condiciones. ($600)

Monitorear el rendimiento de
los convenios y tomar medidas
correctivas si es necesario.

Asistente
Administrativo

Monitoreo y

Control Computador Autogestion

Nota. Estrategias planteadas para establecer convenios.
Estrategia de reduccion de costos

La estrategia de reduccion de costos adoptada por las empresas inmobiliarias
de Guayaquil se presenta como un enfoque clave para mejorar la rentabilidad, segin
lo evidencia el analisis financiero. Este proceso implica una meticulosa evaluacion
de los costos actuales de la empresa, donde se identifican areas susceptibles de

reduccién sin comprometer la calidad del servicio. La implementacién de medidas
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especificas de ahorro, respaldada por un monitoreo y control continuo de los costos,
constituye un paso fundamental en este proceso.

La esencia de esta estrategia radica en su capacidad para impactar
positivamente diversos aspectos de la salud financiera de las empresas
inmobiliarias. La mejora en el margen operacional, derivada de la reduccion de
costos, no solo tiene el potencial de aumentar la rentabilidad, sino que también
contribuye a fortalecer la liquidez de la empresa. La liberacién de recursos
financieros mediante la eficiente gestion de costos no solo proporciona un mayor
margen para la inversion, sino que también reduce la dependencia de financiamiento
externo, lo que se traduce en una disminucién del endeudamiento.

Es crucial destacar que la reduccion de costos no debe considerarse
simplemente como un ejercicio de austeridad, sino como una estrategia integral para
optimizar la eficiencia operativa. Al identificar areas de mejora y aplicar medidas
especificas, estas empresas demuestran su compromiso con la sostenibilidad
financiera a largo plazo. La capacidad de mantener un equilibrio entre la reduccién
de costos y la preservacion de la calidad del servicio es indicativa de una gestion
empresarial proactiva y estratégica.

La estrategia de reduccion de costos no solo se traduce en mejoras
inmediatas en el margen operacional y la rentabilidad, sino que también impacta
positivamente en la liquidez y el endeudamiento de las empresas inmobiliarias de
Guayaquil. Este enfoque estratégico refleja la adaptabilidad y la capacidad de estas
empresas para optimizar sus recursos en un entorno empresarial dinamico,

consolidando asi su posicion en el sector inmobiliario local.
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Tabla9

Estrategia de reduccion de costos

Actividad Detalle Recursos —
Humanos Materiales Financieros
s Realizar un analisis : Software de S_alarlq de asistente
Analisis de detallado de los costos Asistente andlisis de financiero  ($600),
Costos financiero software AresPlus
actuales de la empresa. costos
($280).
Identificar areas donde se
Identificacion de pueden reducir costos sin Gerente Computador
p . Asistente Autogestion
Areas de Ahorro afectar la calidad del financiero Teléfono
servicio.
Equipos y Salarios del equipo
Implementacion Implementar las medidas materiales de operaciones
dep Medidas de de ahorro identificadas y Equipo de necesarios para (Autogestion),
AhorTo monitorear su impacto en operaciones implementar Costo de los
los costos. medidas de equipos y
ahorro. materiales.
Monitorear los costos de Software de
Monitoreo y manera continua y ajustar Asistente o
: . : control de Autogestiéon
Control las medidas de ahorro financiero gestion

seglin sea necesario.

Nota. Estrategias planteadas para reducir costos.

Factibilidad de la Propuesta

La implementacion de la propuesta no solo implica una inversion financiera,
sino que también requiere una evaluacion detallada de las estrategias y recursos
disponibles en cada empresa inmobiliaria. Las dos opciones presentadas para la
gestion de redes sociales ofrecen enfoques distintos: la contratacion de personal
interno especializado o la externalizacion del servicio a través de una agencia. La
decision entre ambas opciones debe ser tomada considerando las particularidades y
metas especificas de cada inmobiliaria.

Este proceso de seleccién se convierte en un punto estratégico, ya que la
eleccion de la opciébn mas adecuada no solo impacta en la efectividad de la
propuesta, sino que también influird en la capacidad de la empresa para adaptarse a
las dinamicas del entorno digital y aprovechar las oportunidades que ofrecen las

redes sociales en el sector inmobiliario.
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Tabla 10

Presupuesto de la propuesta por estrategia

Detalle Cantidad Valor Total
Estrategia de manejo de redes sociales $2.800
Salarios Social media manager 1 $500 $500
Salario Community manager 1 $500 $500
Salario Analista de redes sociales 1 $500 $500
Software (Photoshop) 1 $700 $700
Presupuesto para publicidad 1 $600 $600
Estrategia de tercerizacion del manejo de redes $1,350
sociales
Plan de manejo de redes sociales 1 $750 $750
Presupuesto para publicidad 1 $600 $600
Estrategia de  convenios con empresas $600
financieras
Salario asistente administrativo 1 $600 $600
Estrategia de reduccion de costos $880
Salario de asistente financiero 1 $600 $600
Software AresPlus 1 $280 $280

Nota. Presupuesto destinado al cumplimento de las estrategias.

Cada estrategia dentro de la propuesta puede ser implementada de manera
independiente. Esto significague no es necesario sumar todos los costos, ya que las
empresas pueden optar por implementar solo algunas de las estrategias propuestas,
segun sus necesidades y capacidad financiera. En consecuencia, esta propuesta no
establece un total general que se deba sumar debido a que se estan planteando dos
opciones de manejo de redes sociales.

En ese sentido, las empresas pueden optar por integrar un equipo propio en
la ndbmina y organigrama de la empresa, o contratar como un servicio externo. Al no
establecer un total general, la propuesta reconoce y respeta la autonomia de las
empresas inmobiliarias para tomar decisiones estratégicas basadas en sus propios
recursos y necesidades. Esta flexibilidad permite a cada empresa adaptar la

propuesta a su contexto especifico.
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Limitaciones del Estudio

Las limitaciones de este estudio son importantes tenerlas en cuenta para
contextualizar sus hallazgos. Primero, la focalizacion en empresas inmobiliarias de
Guayaquil restringe la generalizacion de los resultados a otras regiones, ya que las
condiciones economicas y de mercado pueden variar significativamente. Ademas, al
basarse en datos financieros del periodo 2021-2022, existe la limitacién temporal de
gue los resultados pueden no reflejar las condiciones actuales o futuras del sector
inmobiliario. La calidad del andlisis depende en gran medida de la disponibilidad y
precision de los datos financieros proporcionados por las empresas, lo que podria
influir en la exactitud de las conclusiones.

Por ultimo, es esencial reconocer que el estudio no incorpora factores
externos, como las fluctuaciones del mercado inmobiliario, las politicas
gubernamentales y la economia global, los cuales pueden ejercer un impacto
significativo en la rentabilidad de las empresas inmobiliarias y que, por lo tanto, no
estan contemplados en el analisis. Estas limitaciones resaltan la necesidad de
interpretar los resultados con precaucion y considerar el contexto especifico en el
gue se desarrolla el estudio.

Futuras Lineas de Investigacion

Para futuras investigaciones, se sugiere ampliar el alcance del anélisis a otras
ciudades o a nivel nacional, permitiendo asi comparar y contrastar los resultados con
el contexto mas amplio del sector inmobiliario. La extensidon del periodo de tiempo
del analisis también se vislumbra como una oportunidad valiosa para identificar
tendencias a largo plazo en la rentabilidad de las empresas inmobiliarias,
proporcionando una perspectiva mas completa y robusta sobre su desempefio
financiero a lo largo del tiempo.

Adicionalmente, se recomienda investigar el impacto de factores externos en
la rentabilidad de las empresas inmobiliarias, abordando elementos como las
fluctuaciones del mercado inmobiliario, las politicas gubernamentales y la dinamica
de la economia global. Comprender como estos factores afectan la rentabilidad
permitiria a las empresas inmobiliarias anticipar y gestionar mejor los riesgos
asociados.

Basandonos en los hallazgos del analisis financiero, se plantea la posibilidad
de llevar a cabo investigaciones adicionales para identificar estrategias especificas
de mejora para las empresas inmobiliarias de Guayaquil. Estas estrategias podrian
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abordar areas especificas sefialadas por el andlisis, ya sea en términos de eficiencia
operativa, manejo de deuda, o la adopcién de tecnologias emergentes en el sector.
Este enfoque proactivo podria ofrecer recomendaciones concretas para fortalecer la
posicion financiera y la competitividad de las empresas inmobiliarias en el contexto
local.
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Conclusiones

La revision del marco tedrico y de estudios previos sobre la rentabilidad de
empresas inmobiliarias destaca la importancia de las razones financieras como
herramienta clave en el analisis. La teoria del 6ptimo financiero, la renta de la tierra
de David Ricardo y el modelo de valoracion de activos de capital brindan una guia
conceptual, subrayando la relevancia de factores como el costo del terreno y la
demanda de bienes inmuebles para establecer la rentabilidad; por otro lado,
investigaciones anteriores, como las de Pefiaherrera, Suérez y Barreray Ledn, han
explorado la rentabilidad desde diferentes perspectivas, enfocandose en variables
cruciales como el costo del terreno, la gestion de deudas y el impacto del teletrabajo
en las ganancias. Estos hallazgos resaltan la necesidad de emplear razones
financieras en el andlisis, proporcionando una base soélida para comprender la
complejidad de las variables involucradas.

El disefio de la metodologia estuvo fundamentado en un disefio no
experimental, de corte transversal, y la integracion de enfoque mixto, lo cual permitio
recopilar datos cuantitativos y cualitativos para alcanzar los objetivos planteados. La
seleccion de herramientas como la entrevista y analisis documental fue respaldada
por criterios de inclusion y exclusién, asi como un proceso de muestreo por
conveniencia de las 10 empresas mas grandes del sector facilité la obtencion de
informacion pertinente para determinar la rentabilidad de la industria. La validaciéon
del instrumento se realiz6 mediante la revision de expertos, lo cual garantiza la
confiabilidad y validez de los datos recopilados. En Gltima instancia, este disefio
metodoldgico proporciona una base soélida para la identificacion y aplicacion del
andlisis financiero, ofreciendo a las empresas inmobiliarias de Guayaquil una
herramienta efectiva para evaluar su rentabilidad y tomar decisiones informadas en
un entorno empresarial dinamico.

La evaluacion financiera del sector inmobiliario en Guayaquil entre 2018 y
2022 destaca un crecimiento constante en la liquidez corriente, indicando capacidad
para cumplir con obligaciones a corto plazo. A pesar de incrementos en el
endeudamiento, se mantiene dentro de estandares aceptables y por debajo de
comparativos regionales. La rentabilidad operacional y del patrimonio mejora
significativamente, superando las tasas promedio y generando valor para

accionistas. Aunque las 10 principales empresas tienen un margen operacional
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menor, gestionan eficientemente activos y patrimonio para alcanzar rentabilidades
destacadas. EI manejo prudente de la deuda refuerza la solidez financiera,
sugiriendo oportunidades de apalancamiento para maximizar ganancias en un sector
con potencial para rendimientos elevados.

La propuesta para mejorar la rentabilidad de las empresas inmobiliarias en
Guayaquil se centra en tres estrategias clave: manejo de redes sociales, convenios
con empresas financieras y reduccion de costos. La estrategia de redes sociales
busca mejorar la visibilidad y la interaccion, ya sea a través de contratacion interna o
tercerizacion. La estrategia de convenios busca fortalecer la posicion financiera
mediante asociaciones con empresas financieras. La estrategia de reduccion de
costos se enfoca en analizar y optimizar los gastos sin sacrificar la calidad del
servicio. Cada estrategia tiene un presupuesto estimado, permitiendo a las
empresas evaluar la factibilidad y decidir la mejor opcion segun sus recursos y

objetivos.
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Recomendaciones

Para futuras investigaciones, se sugiere profundizar en las teorias
relacionadas con el uso de razones financieras en el andlisis de rentabilidad de las
empresas inmobiliarias en Guayaquil. La integracion de estudios de sistemas de
valoracion de empresas se revela como una oportunidad significativa para prever los
niveles de valoracién basados en indicadores comparables. Esta estrategia no solo
puede contribuir a evitar desequilibrios entre liquidez, solvencia y rentabilidad, sino
también a mitigar riesgos potenciales de sobrecalentamiento en el equilibrio
financiero de las empresas. Explorar y entender mejor estos conceptos tedricos
puede proporcionar una base mas sélida para futuras investigaciones y decisiones
estratégicas.

Asimismo, se recomienda mantener el disefio metodoldgico establecido para
futuras investigaciones, destacando su enfoque mixto, disefio no experimental y
muestreo por conveniencia. La combinacion de herramientas como entrevistas y
analisis documental, respaldada por criterios de inclusiéon y exclusién, junto con la
validacion por expertos, sigue siendo fundamental para garantizar la fiabilidad y
validez de los datos. Este enfoque metodolégico robusto no solo ha demostrado su
efectividad en la evaluacién de la rentabilidad de las empresas inmobiliarias de
Guayaquil, sino que también puede servir como modelo para investigaciones
similares en otros contextos empresariales dinamicos.

Ademas, se aconseja aprovechar la sélida posicion financiera del sector
inmobiliario en Guayaquil, explorando estrategias de apalancamiento para maximizar
ganancias. La prudencia en el manejo de la deuda y el crecimiento constante en
rentabilidad operacional y del patrimonio sugieren una oportunidad para capitalizar el
valor generado para los accionistas. Explorar estrategias de apalancamiento
adaptadas al contexto especifico de las empresas inmobiliarias locales puede ser

clave para optimizar la rentabilidad y la eficiencia financiera.

Finalmente, se aconseja a las empresas del sector implementar la propuesta
integral que incluye estrategias de manejo de redes sociales, convenios con
empresas financieras y reduccion de costos. La cuidadosa evaluacion de opciones
de contratacién interna o tercerizacion, junto con la optimizacion de gastos,

contribuira a mejorar la rentabilidad. Considerando sus recursos y objetivos
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especificos, esta propuesta integral proporciona un enfoque estratégico y equilibrado
para fortalecer la posicion financiera y competitiva de las empresas inmobiliarias de
Guayaquil. Esta integracion de estrategias diversificadas no solo se ajusta a las
necesidades Unicas de cada empresa, sino que también busca maximizar los

resultados positivos en términos de rentabilidad y sostenibilidad a largo plazo.
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Apéndices

Apéndice A. Cuestionario de entrevista

1. ¢Cudles fueron las estrategias financieras clave implementadas por su
empresa durante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?

2. ¢ Cuales fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa durante
este periodo y cobmo evolucionaron?

3. ¢Como manej6 la empresa los costos operativos durante el periodo en
estudio para optimizar la rentabilidad?

4. ;Qué inversiones o proyectos significativos se llevaron a cabo durante el
periodo y cOmo impactaron en la rentabilidad de la empresa?

5. ¢ Como se adapt6 la empresa a los cambios en el mercado inmobiliario de
Guayaquil durante 2021-2022 y como influyeron en su rentabilidad?

6. ¢ Qué factores externos, como cambios regulatorios 0 econdmicos, tuvieron
un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

7. ¢Cbmo gestiond la empresa los riesgos financieros durante el periodo y
gué estrategias implemento para mitigar posibles impactos negativos?

8. ¢ Cudles fueron los mayores desafios financieros que la empresa enfrentd
durante el periodo y como se abordaron?

9. ¢ Cualesfueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) mas relevantes
para evaluar la rentabilidad, y como evolucionaron?

10. ¢Cudles son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la

empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos afios?
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Apéndice B. Validacién de Cuestionario de Entrevista — Experto Metodoldgico

Figura 13

Matriz de Evaluacién Experto Metodolégico

MATRIZ DE EVALUACION
Andlisis Financiero en la Rentabilidad de las Empresas iliarias de la Ciudad de Guayaquil Periodo
Titulo: 2021-2022

. No Observaciones yio
PREGUNTAS Aceptable | pable|  tnstrumentos

(Cudles fueron las estrategias financieras clave implementadas por su

empresa durante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad? "

Cusles fiseron las principales fuentes de ingresos de la empresa
durante este periodo y cémo evolucionaron?

C6mo manej6 la empresa los costos operativos durante ¢l periodo en
estudio para optimizar la rentabilidad?

Qué inversiones o proyectos significativos se llevaron a cabo durante
el periodo y como impactaron en la rentabilidad de la empresa?

:Cémo sc adapté la empresa a los cambios en el mercado inmabiliario
de Guayaquil durante 2021-2022 y c4mo influyeron cn su x
rentabilidad?

4Qué factores extemas, como cambios regulatorios o cconbmicos,
tuvieron un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

de Guayaquil periodo 2021-2022

{Como gestiond la empresa los riesgos financieros durante el periodo
'y qué estrategias implementd para mitigar posibles impactos x
negativos?

(Cuiles fueron los mayores desafios financieros que la empresa
enfientd durante e periodo y e4mo se sbordaron?

{Cules fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) mds
relevantes para evaluar la rentabilidad, y cémo evolucionaron?

(Cuiles son las perspectivas y estrategias financicras futuras de la
empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los préximos x
afios?

Objetivo: Determinar el andlisis financiero para conocer la rentabilidad de las empresas Inmobiliarias de la ciudad

VALIDACION DEL INSTRUMENTO
1. DATOS GENERALES:
1.1Apellidos y nombres: Carrasquero Ferrer, Sedolfo José
1.2 Cargo e institucién donde labora: Director de Innovacién y Desarrollo. Profesor de Trabajo de Tiulacion. Universidad Tecnologica Empresarial de Guayaquil (UTEG)
1.3 Nombre del instrumento motive de evaluacién: Guia de Entrevista
1.4 Autoras del instrumento: [za Guerra, Nihurka Fernanda - Quito Ulloa, Omella Amelisse
2. ASPECTOS DE VALIDACION

Mini Aceptable
REITERICS BOMCADORES 40 |45 | s0 | 55|60 |6s |70 (75|80 ss|s0]o9s |00
1. PRESENTACION  |Respoinde a la formalidad de la investigacion %
2. OBJETIVIDAD Esta adecuada a las leyes y prineipios cientificos X
e Lm0 Considera informacidn acwualizada, acorde & las
L RETRRARED necesidades reales de Iz investigacion *
4. INTENCIONALIDAD |Esta adecuado para valorar las categorias. x
ey [Exise coherencia con las variabls de la 5
investigacion
i jay pl
6.METODOLOGIA. | ) snatirar bos resultados obesnidos %
El instrumento muestra relacidn entre los
7. PERTINENCIA la i dny i X
2l método cientifico.

3.0PINION DE APLICABILIDAD
Eli

cumple con los requisitos para su aplicacion
El instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacién

4. PROMEDIO DE VALORACION

Sodetfe Camenpeena
PhD, Sedolfo Carrasquero Ferrer
FIRMA DEL EXPERTO

Nota: Validacion de preguntas de las entrevistas a Expertos del Sector Inmobiliario
realizado por el Ph.D. Sedolfo Carrasquero.
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Apéndice C. Validacién de Cuestionario de Entrevista — Experto del Sector

Inmobiliario
Figura 14

Matriz de Evaluacién Experto Sector Inmobiliario

MATRIZ DE EVALUACION
- Anilisis Financiero en la Rentabilidad de las Empresas iliarias de la Ciudad de il Periodo 2021-2022
Titulo:
PREGUNTAS Aceptable “:".hk Obscrvaciones y/o Instrumentos
=
3
£ Cuiles fueron las estrategias financieras clave implementadas por su %
£ empresa durante el periodo 2021-2022 para mejorar la rentabilidad?
3
iCuiles fueron las principales fuentes de ingresos de la empresa %
2 durante este periodo y cémo evolucionaron?
z
k-1
f :Como manej6 la empresa los costos operativos durante el periodo en| X
3 estudio para optimizar la rentabilidad?
,Qué inversiones o proyectos significativos se llevaron a cabo durante| x
el periodo y como impactaron en la rentabilidad de la empresa?
g
s
g
E .Como se adaptd la empresa a los cambios en el mercado <Qué estrategia tomd la empresa
. inmobiliario de Guayaquil durante 2021-2022 y cémo influyeron en x: para adaptarse a los cambios en el
a su rentabilidad? mercado inmobiliario de Guayaquil
o durante 2021-2022 y cémo
§ influyeron en su i

£Qué factores externos, tuvieron
X un impacto significativo en la
rentabilidad de la empresa?

Qué factores externos, como cambios regulatorios o econémicos,
tuvieron un impacto significativo en la rentabilidad de la empresa?

Como gestions la empresa los riesgos financieros durante el periodo

¥ qué estrategias implementé para mitigar posibles impactos X
negativos?
i Cudles fueron los mayores desafios financieros que la empresa %

enfrenté durante el periodo y como se abordaron?

¢Cuiles fueron los indicadores clave de rendimiento (KPIs) més.

relevantes para evaluar Ia rentabilidad. y cémo evolucionaron? X
(Cuslles son las perspectivas y estrategias financieras futuras de la
‘empresa para mantener y mejorar su rentabilidad en los proximos X

Objetivo: Determinar el andlisis financiero para conocer la

afos?

VALIDACION DEL INSTRUMENTO

1. DATOS GENERALES:
1.1 Apellidos y nombres: David Vasquez

1.2 Cargo e institucién donde Iabora: Contador Inmobiliarias - Promesa S.A

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista

1.4 Autoras del instrumento: Iza Guerra, Nihurka Fernanda - Quito Ulloa, Omnella Amelisse
2. ASPECTOS DE VALIDACION

Mini “Aceptable
CRITERIOS INDICADORES 40 | 45 S0 | 55| 60 | 65 70| 75| 80 85 2 95 100
I PRESENTACION |Responde a I formalidad de la investigacion. x
Esta adocuads a las leyes y

2. OBJETIVIDAD Esta adocuada a las lees y principios cintificos x reglamentos que rigen cl scctor

Considera informacion actualizads. acorde a las
5. ACTUALIDAD ks mboelta scomliaaca. x
4. INTENCIONALIDAD |Esta adecusdo para valorar las categorias, x
5. COHERENCIA Exisiz ochisendiy oon ey wrblor dolk x

invesiigacion.

; Responde a una metodologia y discio aplicado

6. METODOLOGIA |, o analizar los resltados obicnidos. X

El instrumento mucstra relacion catr los
7. PERTINENCIA de l investigacidn  su sdccuscidy x

al método cientifico.

3.0PINION DE APLICABILIDAD
Eli cumple con los isitos para su
El instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion

il

4. PROMEDIO DE VALORACION

Nota: Validacion de preguntas de las entrevistas a Expertos del Sector Inmobiliario

realizado por el Mgs. David Vasquez.
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