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RESUMEN

El presente proyecto titulado Propuesta de Desarrollo de una
Urbanizacion Ecolégica — Automatizada, estard localizado en la Ciudad de
Guayaquil, y tuvo como razén el estilo de vida globalizado en un consumismo
elevado en estos ultimo afos, en un alto desgaste de nuestros recursos
naturales como modo de supervivencia empresarial, y el crecimiento de una
conciencia social, que ha surgido en nuestros clientes. En una forma de
encontrar atractivo este estilo de vida, sin que afecte el bienestar y calidad de
vida siendo socialmente y ecolégicamente responsables, paises y empresas
han iniciado la busqueda de un costo de vida sostenible sin efectos
devastadores para la biésfera global. ElI nacimiento de proyectos de domotica
tecnoldgica avanzada, y la optimizacion de proyectos ecolégicos de bajo costo,
dieron lugar a una fusion de construcciones y los nuevos productos diversos,
como en Alemania, Estados Unidos, Brasil y Sudafrica, que aplicarian la
calidad de vida sostenible estructuralmente automatizada y ecoldgica, en el
hogar, resultaron acordes al estilo de vida del consumo actual, con un menor
impacto ambiental. En su periodo de investigacion experimental, especialmente
en Alemania, que cuenta con una ciudad entera automatizada ecolégicamente.
Luego de diversos analisis, varias investigaciones de mercado de diferentes
ambitos para satisfacer la necesidad del cliente, y aplicando ciertas leyes
gubernamentales, se crearon proyectos de domatica inmobiliaria, en conjunto
con su mediciéon de factibilidad en anterioridad y en pos-ejecucion, a través de

muchos ratios y variables como herramientas Utiles para su analisis.

Palabras claves: Consumismo, estudio de factibilidad, domética, investigacion

experimental, investigacion de mercado, costo de vida sostenible.
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ABSTRACT

This project entitled Feasibility Study for the Creation of an Automated
Ecological Construction, takes place in the City of Guayaquil, and was incited to
the fact that there is an elevated global consumerism has arisen in these last
years, destroying our natural resources so our businesses can survive, and the
growth of a social consciousness that has emerged in our customers. In a way
to find this attractive lifestyle, without affecting the welfare and quality of life,
and at the same time being socially responsible with the planet, many countries
and companies have begun the search for a cost of sustainable living without
devastating effects for the global biosphere. The birth of advanced technological
home automation projects, and optimization of low cost ecological projects, as
in Germany, USA, Brazil and South Africa, resulted in a fusion of real estate
construction and various new products, which brings the application of
structurally automated quality and ecological sustainable life at home, resulting
in a lifestyle, according to the consumption and overall quality of life, but with
less environmental impact. In this period of experimental research, especially in
Germany, with nowadays counts with an entire automated ecological city. After
various analysis, marketing research in several different areas to meet the
customer’s need, and the application of certain governmental laws, projects
were conducted with real estate automation, in conjunction with feasibility
measurement before and pos execution, through many ratios and financial

variables as useful tools for its creation.

Keywords: Consumerism, feasibility study, home automation, experimental

research, market research, cost of sustainable living.
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INTRODUCCION

Hoy en dia, en un mundo globalizado, muchos paises de diversas
posiciones economicas, y varias empresas del mundo, desean implementar un
estilo de vida de calidad, para sus habitantes, y al mismo tiempo cuidar las
areas verdes con quienes comparten su territorio y recursos naturales

limitados.

Las urbanizaciones en el mundo, son, en un modo de perspectiva
dominante en el mundo académico y creencia popular, creaciones urbanas
para enfatizar la seguridad de sus habitantes en comun. En su origen, las
urbanizaciones cerradas no son nada nuevo. Y tienen su origen en diferentes
lugares del mundo, y en diferentes eras, como lo son en el periodo Tang, en
1080 en Chang’an, antigua capital de China, y en algunas ciudades comunes
de la region. Los Incas lo datan desde 1438 en Peru. En Turquia, en la era del
Imperio Ottoman. Muchos peritos afirman que muchas de estas estructuras no
tienen relacion cultural e histérica, y su arquitectura varia dependiendo en que

region se encontraban.

Casi un milenio después, en 1915 las invenciones de aparatos eléctricos
de cocina y oficina comenzaron a surgir. La idea de unir todos estos inventos
eléctricos en un solo sistema eléctrico y de casas autdmatas, se presentaba en
ferias universales en Chicago, en 1934. Pero no fue hasta 1966, que Jim
Sutherland de la comparia Westinghouse Electric, inventara a “ECHO V", el
primer sistema de vivienda automatizado o luego conocido como domética, y lo
presentara al mundo en la revista Popular Mechanics o Mecanica Popular, en
1968.

Por otro lado, la corriente de pensamiento ambientalista proviene de
Estados Unidos y Europa, a mediados del siglo XIX. Pero, la preocupacién por
el impacto ambiental ha aparecido en diferentes eras y formas en diferentes
partes del mundo, como por ejemplo, el rey de Inglaterra, Eduardo I, que
prohibié en la ciudad de London, que se quemara carbén provenido del mar,



cuando el humo que provocaba. O el rey Devanampiya Tissa, que ordeno en el
siglo Ill la proteccion del primer santuario natural del mundo, en Mihintale, en el
pais de Sri Lanka. Pero no fue hasta la era de la revolucion industrial, que los

niveles de polucion de aire se mitiguen a gran escala, que las corrientes de las

primeras legislaciones ecoldgicas tuvieran una gran corriente creciente.

Al respecto, esta investigacion muestra la unién de reutilizacion de
recursos con un estilo de vida consumista, con el potencial de diversas
inmobiliarias, promotoras y constructoras en la ciudad de Guayaquil, a través
de diferentes tipos de reciclaje y energias alternativas de un modo eficiente,
trabajando de la mano de un sistema estructural de vivienda, estatutos de la
urbanizacién, leyes de construccion, empresas recicladoras y ambientalistas,

asi como la forma de satisfacer las necesidades de nuestros consumidores.

Con este orden de ideas, el siguiente trabajo de investigacion fue llevado
a cabo con el objetivo general de generar un consumo sostenible, creando
valor con la creacion de un conjunto residencial en la ciudad de Guayaquil que

reduzca la huella de carbono.

La investigacion es de tipo descriptiva, basada en un proceso de
investigaciéon documental durante su primer orden. Asi mismo, se presentan los
datos de las entrevistas y de grupos focales, donde se presentan la
preocupacion e interés del cliente de comprar viviendas ecoldgicas y la
construccion de proyectos ecoldgicos con sistemas reciclables y de energias

alternativas.

Otro orden de ideas se muestra el trabajo estructurado en cuatro
capitulos: El primer capitulo, muestra todas las teorias encontradas, que son de
mucha aplicacion para el desarrollo de esta investigacion. En el marco legal, se
observan las leyes de construccion y de preservacion ambiental que rigen en el
Ecuador. EI marco referencial muestra las tesis que utilizamos para guiar
nuestro trabajo de investigacion, y el marco metodolégico muestra las técnicas
e instrumentos de recoleccion de investigacion. El capitulo Il es un analisis de

ideas recopiladas de algunas urbanizaciones ecolégicas existentes en el



Ecuador y en el mundo. En el capitulo Ill, se muestra la creacion de la
urbanizacién ecoldgica automatizada, disefiado para cumplir los requisitos del
consumidor con la informacién recopilada. Finalmente, en el capitulo 1V, se dan

a conocer las recomendaciones y conclusiones de la investigacion.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El calentamiento global, el cambio climético, la escasez del agua, y la
deforestacion, son uno de los principales problemas ambientales en todo el
planeta, y que en este momento afectan a todos los paises del mundo, desde
aumento de la temperatura a escala mundial, a la creacion de catéstrofes
ambientales en aumento, como lo son tsunamis, sequias, y el incremento

disparado de especies en extincion.

Estos problemas del cambio climatico son la consecuencia de la
sobrepoblacion concentrada en diferentes paises y el gasto desenfrenado, que
en principio, son considerados los dos mayores problemas que enfrenta la
generacion actual, debido a que el ser humano desea demasiado para su
beneficio, usando en exceso los recursos del mundo. Ya sea en alimento,

terreno, poder o influencia. (Owen, 1997)

En la actualidad, los gases de efecto invernadero, en todo el mundo, han
aumentado sus emisiones por efecto de actividades humanas en un 70% entre
los aflos de 1970 y 2004. Este efecto invernadero es el fenbmeno de
naturaleza natural que hace que la tierra se mantenga a una temperatura para
soportar la vida. Sin embargo, por este incremento en los gases de la
atmésfera, se ha creado un nuevo fendmeno a escala global, que llamamos el

calentamiento global (Baca, 2014).

Segun el Ministerio del Ambiente del Ecuador en su Estrategia para el
Cambio Climatico (ENCC), nos dice que nuestro pais ha empezado a reflejar
las consecuencias de un cambio climatico, y de acuerdo a estos resultados

negativos, decisiones coordinadas en todos los sectores deben ser ejercidas



mientras aun no se imposibilite una solucidon. La misma que puede llegar a

afectar econdmicamente al crecimiento del pais.

Por esta y muchas mas razones, la principal intencion de este proyecto,
es analizar los factores de consumo excesivo humano y estos efectos
estadisticos negativos que este mismo ocasiona, en el estilo de vida del
ecuatoriano de clase media-alta, en la ciudad de Guayaquil, que conlleva al

aumento de la huella de carbono y principalmente, de la huella ecoldgica.

PREGUNTA DE INVESTIGACION

¢En qué porcentaje reduciria la contaminacion actual, un ecuatoriano de
clase media-alta, si el mismo residiera en un ambiente controlado que cuente
con instalaciones para un consumo mas austero y modifique su estructura de
vivienda en un costo moderado, pero que mantuviese sus mismas necesidades

de demanda?

DELIMITACIONES

Delimitacion espacial

El estudio ha sido realizado en varias urbanizaciones, inmobiliarias y
constructoras que se encuentran en la ciudad de Guayaquil, asi mismo en las
facultades de Ingenieria y Arquitectura de la Universidad Catodlica de Santiago
de Guayaquil, para ser realizado en el Km. 19, Via a la Costa, en 1.16

hectareas cuadradas de terreno disponibles.

Delimitacion Temporal

El proceso de investigacion de la urbanizacion ecoldgica automatizada

se realiz6 de octubre de 2014 a febrero de 2015.



Delimitacion Teodrica

Con el principal enfoque de probar la factibilidad de este proyecto,
presentamos las perspectivas de varios libros y sus autores que vamos a
mencionar en el transcurso de esta investigacion, ya que los mismos brindan
una realidad en esencial de lo que representa la construccion sustentable, sus
herramientas practicas, y especificamente, cual es el objetivo de un estilo de
vivienda sostenible, llevando en cuenta el intenso consumo humano, en un

ambiente ecolégicamente préctico.

En el libro de Clay Christensen, profesor de Harvard Business, “Seeing
What’s Next” o “Viendo lo que viene”, acerca de usar las teorias de innovaciéon
para predecir el cambio en la industria, e insiste en que los negocios
tradicionales no pueden sobrevivir si no entendemos la innovacién, que
conlleva nuevas comparfias y modelos de negocios emergentes, que pueden
ser presagios de cambios en la industria. Y asi mismo puede ser aplicado en
perspectiva de nuestro mundo, que necesita nuevos modelos de vida para

coexistir con el mismo planeta, de un modo optimo.

Por esta razén, he analizado que esta investigacion y este disefio de
urbanizacién automatizada ecolégicamente, estén principalmente respaldadas
de la Teoria de Innovacion Disruptiva, junto con una perspectiva de satisfaccion

de la necesidad del cliente, creando valor a su estilo de vida.

DEFINICION DE UNIDADES DE OBSERVACION
Variable Independiente General

e Plan de factibilidad de inmobiliaria automatizada

Variable Dependiente

e Creacion de valor al cliente y responsabilidad social ecologica



JUSTIFICACION DEL PROYECTO

En vista de que la construccion de vivienda, la innovacion tecnologica y la
ecologia son temas de gran importancia en diferentes industrias, se debe
considerar cada proceso y actividad de este proyecto, para temas de
construccion e inmobiliaria, tecnologia automatizada, y para empresas que

quieran crear valor en la responsabilidad social de su entorno interno y externo.

Los problemas ecolégicos que surgen en nuestro pais y todo planeta
tienen grandes efectos para nuestras empresas e incluso a nivel de nacion,
como desgaste de maquinaria por lluvia acida, equipos tecnoldgicos que duran
menos, por una temperatura elevada y que sigue en incremento, asi como
fuertes lluvias e inundaciones en instancias, ahogan nuestra produccion
agricola y detienen el comercio diario. E irbnicamente y al mismo tiempo, la
tecnologia seguird innovando para un mercado que busca la trayectoria de
crear un estilo de vida mas comodo. Los agentes de cambio para coexistir con
estos dos factores, son pocos. Es por eso que este proyecto tiene como fin la
uniéon ambiental con el desarrollo consumista del ser humano, con el fin de que
las empresas puedan encontrar el equilibrio entre estos los dos, y aprovechar

Su unién, para beneficio propio, siendo responsablemente conscientes.

Aunque estos dos factores parecen poco relacionados en la practica, se
puede alcanzar un desarrollo sostenible entre ambos, generando cambios en
los aspectos econdmicos, legales y politicos. Pero principalmente, lo que sera
de primera necesidad, sera el conocimiento que nos lleve a entender que las
opciones tomadas para el desarrollo humano, tienen repercusiones

medioambientales. (Diaz, 1996)

Es por eso, que los cambios que generaremos en esta investigacion son
de recursos automatizados de costo medio-bajo para cada unidad de vivienda,
y al mismo tiempo el cuidado interno de la urbanizacion, como la utilizacion de

energia solar y recoleccion y reciclaje de agua sistematizado, la creaciéon de



estatutos que ayudaran al reciclaje de desechos y sistema de riego hidrico de
la misma, asi como la creacién de areas verdes en todos los sectores, y en

consecuencia, mejorando la calidad de vida familiar.

Con el enfoque de nuestro disefio para un desarrollo sostenible, hacia la
calidad de vida de nuestros consumidores de la ciudad de Guayaquil, en una
vivienda eco-amigable, apuntaremos nuestro disefio en tres areas importantes,
como lo son:

e Eldisefio interno de la urbanizacion

e La estructura interna automatizada del proyecto

e Cubrir la necesidad de una unidad de vivienda promedio, en

mano de la responsabilidad social ambiental

Con lo anteriormente predispuesto, y al mismo tiempo para recalcar la
importancia en como las empresas pueden responder a estos cambios de
necesidades del cliente y consumidor socialmente responsable, se considera
pertinente e importante, en este contexto, la investigacion de estas
interrogantes que nos ayuden a entender mejor hacia donde va nuestro

proyecto propuesto, para la ciudad de Guayaquil:

e ¢Los consumidores apuntan a un consumo sostenible?

e ;Qué hace falta para que esta cultura eco amigable este en la
consciencia del consumidor?

e (Qué leyes y normas encontramos dentro de la ciudad guayaquilefia y
dentro del pais ecuatoriano se rige en cuanto a empresas con fines

ecolégicos y de construccion?

OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

Objetivo general
Generar un plan de factibilidad de una inmobiliaria automatizada en la
ciudad de Guayaquil, creando valor a la calidad de vida del cliente, en conjunto

con una responsabilidad social ecoldgica.



Objetivos Especificos

Revisar diversas fuentes de estudios para el crecimiento sustentable y
gue se encuentren relacionadas con el tema

Investigar la base legislativa respecto a la investigacion

Estudiar las propuestas para la estructura de construccion de nuestro
disefio

Identificar el procesos sistematico de reciclaje para uso de la
construccion de vivienda

Desarrollar plan de modelo de construccion sostenible que satisfaga la

necesidad de nuestros clientes y consumidores.



CAPITULO |

ESTADO DEL ARTE

MARCO TEORICO

CATEGORIAS FUNDAMENTALES

En la Universidad Catolica Santiago de Guayaquil en la carrera de
Ingenieria comercial, se ha distribuido un perfil que de todas las partes de una
compania, y al mismo conecta todas estas partes en la administracion de la
misma empresa, y en este caso analizamos la logistica de la administracion de
la construccion y la necesidad de satisfaccion del cliente en la ciudad de
Guayagquil en el sector Via a la Costa, con el fin de controlar y poder disminuir

la huella ecolégica y de carbono por cada unidad de vivienda.

Todos los datos recopilados seran utilizados como fuente de base
investigativa para la elaboracién de una urbanizacion ecoldgica automatizada

gue cumpla con la demanda de nuestro mercado objetivo.

Actualmente, en el Ecuador, y en sus empresas, no solo deben
enfocarse en el cambio en el mercado para soportar las diversas gestiones
cambio de legislacién y constituyente en el pais, en el gobierno del Ec. Rafael
correa, sino también en poder pronosticar los cambios en la actual situacion

flexible de evolucién de las empresas en el entorno globalizado.

Los disefios ecologicamente basados no son una ideologia sugerida por
estio o moda, o como un arquitecto post-modernista. El disefar
ecolégicamente es tan ideol6gico como el calentamiento global. Es una
extension del pensamiento cientifico que nos lleva hasta la solucion de
problemas de disefio. Y como todo método, debe pasar por el mismo analisis
riguroso de proceso y pensamiento critico que se espera. Cada disefio que

escogeremos es un paso mas para probar esta hipétesis, y, aunque la ecologia



en disefio no sigue las reglas del método cientifico, pero si es
incrementalmente informado por el progreso de sistemas vivos y de domdtica,
con una adaptacion dindmica de lugar, personas y hacia dénde va enfocado.
(Kibert, 2002)

Montalto, Gianniello & Lacava (2009) en su libro “La Casa
ecologica” definen a la misma, como un ambiente destinado a considerar la
sociedad, el bienestar de los habitantes, consumo de sus recursos, y en
general, su calidad de vida. No es mas que un medio que ha tomado en
consideracion para el consumo de los recursos, salud y bienestar para sus
habitantes, y su calidad de vida en un &mbito general. Contrario a lo que se
piensa, la vivienda ecoldgica no aplica a gastar mas, sino que en comparacion

con una vivienda tradicional, sus gastos se reducen.

Los autores, recomiendan también que, aquellas personas que decidan
crear, construir, adquirir o redisefiar su casa, se rijan a las leyes comunes de

vivienda.

Siempre que queramos apuntar, cuando se habla de construir una casa
ecologica, a considerar diferentes factores como son, la obtencién de inversion
en términos de energia y calidad en los resultados. No se debe subestimar la
salud del ser humano en conjunto con la preservaciéon del ambiente paisajistico
que lo rodea. Es sumamente necesario, por Ultimo, evaluar el tamafio del bien
comun individual e impacto a la sociedad, y el equilibrio entre los diversos

factores y necesidades.

Al momento de evaluar el aspecto energético nos lleva a visualizar el
rendimiento que tendra el mismo, observando la absorcion de energia que
tendra, y cuanto suministrara al momento de producir energia. También su
montaje y distribucion. La evaluacion también toma en cuenta los recursos que
diariamente consumimos, que pueden variar de ser escasos 0 abundantes, que

al mismo tiempo, pueden causar un impacto ambiental.

10



El principio de la precaucion, nos permite evitar posibles problemas con
anticipacion, en comparacion de las crecientes indoles. Cuando se mira a la
actividad preventiva, es no para redisefiar o reparar, sino con la intencién de
evitar algun deterioro de la misma. La aplicacion de la misma considera, dafios
susceptibles al momento de ser incurridos por deterioro de la contaminacién o
actividad de la industria, la edificacibn en zonas de riesgo hidrogeolégico, o

sismico.

Asi como se visualiza una solucion desde su instalacion también hay
que hacerlo desde el punto de redisefio. Por eso, los autores han propuesto
como prioridad el Principio de la correccion, con el objeto de ir prioritariamente
hacia la fuente del dafio ambiental causado, para asi mismo, minimizar la
exposicion a efectos negativos. Esto, asumiendo que todo impacto humano se
sostiene sobre un principio medio ambientalista, que requiera una accion
correctora, haciendo que su impacto se minimice y no olvidando que, segun

algunos, el medio ambiente también tiene una capacidad regenerativa.

Acotamos que, la capacidad regenerativa del medio ambiente esta
hecha para reparar un sistema afectado, y que si se sigue alimentando el
impacto a la fuente afectada, la capacidad de regenerar o reparar, se anulara,
por lo que, desde un principio natural, la naturaleza no toma en cuenta el
impacto artificial, causado por el hombre, haciendo nuestra capacidad

destructiva, mayor, si no se interviene a detener la misma.

Asi como la Constitucion de la Republica del Ecuador, y en el Plan
Nacional del Buen Vivir, los autores aluden también a una resolucion del
Consejo Europeo, que apoya el derecho a un ambiente saludable y limpio, que
incluya al mismo a su calidad de aire, agua, alimentos, y proteccién sobre la

contaminacion acustica, geoldgica y desertificacion.

De acuerdo al Ing. Carlos Suarez Salazar, autor del libro,
“‘Administracion de Empresas Constructoras” La administracion de una
empresa de construccion, si hablamos de origenes, desde el hombre primitivo,

para poder cumplir metas en comun, como los constructores egipcios, incas,
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aztecas, y olmecas, hasta los paises primermundistas, todos necesitaron de
una gran administracion que planee, organice, dirija y evalle los resultados, y
los que mejor realizaron esta efectividad en comun, més pronto alcanzaron sus

metas.

Siempre hay que recordar que un pais esta integrado en esencia por el
factor humano, y si la condicion del mismo es grupal, todo lo que haga en
grupo para mejora afectaria positivamente al individuo, y ergo al conjunto de
micro grupos que constituyen al pais. Y es asi que, trataremos de aplicar estos
principios naturales, en micro escala, para hacer nuestra parte en la superacion

de nuestros paises.

El libro no nombre a Henry Fayol (1841-1925), considerado uno de los
padres de la administracién, que dicta los cuatro pilares de la administracion,
de planear, organizar, dirigir y evaluar. Pero para mejor administracién vy
utilizacién de los mismos principios naturales, los deriva a los mismos, en la

aplicacion de la construccion humana de la siguiente manera:

1: Planear: Definimos este concepto como la investigacion y estudio de
posibilidades sobre prondstico de actividades futuras. Desde el punto de
crear la empresa, se deben considerar todas las actividades y puntos
para que su creacion sea llevada con razonabilidad, I6gica, y asegurar
su continuidad. Podemos encontrar como necesidades primordiales que
son las demandadas, como necesidades habitacionales, de
comunicacion, infraestructura, industrializacion, servicios y alternativas

(estudios factibles).

El analisis de la oferta o de la competencia de acuerdo al area
escogida para garantizar la permanencia, en que se innovard o
especializar4 esta empresa, y el concepto dinamico de siempre hacer
enfasis en la competitividad. Nunca hay que dejar a un lado los
elementos de una empresa de este tipo, como lo son los clientes, el

recurso de capital y humano, y conocimiento del proceso.
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Hay areas que siempre deben ir de la mano con cualquier tipo de
compafiia constructora, como lo son las politicas de la empresa, el
servicio al cliente, el incentivo al recurso humano, y el crecimiento de
capital. Todos estos elementos son necesarios planear anticipadamente
para una excelente anticipacion de sucesos que mas adelante

organizaremos.

2. Organizacion: Se define como la division racional y efectiva de
objetivos y responsabilidades para alcanzar lo analizado en su

planeamiento.

En los mismos, encontramos lo que es que cada elemento de la
obra, conlleve al mismo objetivo, que la estructura esté disefiada para
funcionar eficazmente y evitar imprevistos. La cadena de mando este
optimizada debido al nimero de subordinados, fijando claras lineas de
autoridad, haciendo que cada administrador delegue autoridad suficiente
para poder obtener los resultados esperados, sin restringir los derechos
y evitando conflictos en el objetivo, siendo claros y comunicativos en el

mensaje que se quiere transmitir.

3. Direccion: Se conceptualiza ser responsable acerca de la direccion
del recurso humano y el financiamiento de una empresa para satisfacer
las necesidades del cliente, a los inversionistas y a los empleados de

forma perpetua y continua.

En una empresa, el o los directivos son la parte més alta de una
jerarquia de compaifiia, e irbnicamente, contrario a lo que se piensa, libre
de presiones y ciertas responsabilidades. Ciertamente, es el cargo que
dirigird la obra y puede ser la pieza elemental al promotor de como

influenciard y motivara este direccionamiento.

Las consecuencias de los actos de los directivos hacia el cliente,
se deberan enlazar los pactos de calidad, costo y cumplimiento de la

labor comprometida, lo que dard a los inversionistas seguridad y
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factibilidad sobre los activos, y complementando esto con la motivacion e

influencia al personal contratado.

4. Control: Esto definira sistemas que permitiran encontrar
imprevistos, errores, efectos y causas, soluciones de manera 6ptima y
econOmica. El control, aunque necesario, es un costo agregado. Y, no es
parte de la produccion, en términos de costo final, por lo que sera un
consumo mayor de tiempo, esfuerzo y dinero mayor, si no se realiza

peridodicamente.

Para una mayor efectividad del mismo, hay cuatro elementos que
siempre hay que analizar objetivamente, que nos ayudaran a reducir la
aparicion de elementos que contrarrestaren la productividad:

e Recursos
e Periodo o tiempo

e Calidad y cantidad

Todos estos instrumentos de planeacion, direccidn, organizacion y
control son clave para la construccion de nuestro proyecto para una
inmobiliaria. Pero también incluiremos méas adelantes factores de la ecoldgica,
gue también hay que analizar en conjunto con las necesidades del cliente,
frente a un producto de unidad de vivienda domotica, es decir, que se
especialice en funcionar individual, sustentable y colectivamente en ciertas

areas de mayor importancia, en la urbanizacién cerrada.

Segun Galindo (2012), dice que: Asi mismo como hay pilares
fundamentales en la administracion, también hay un proceso en pre y post

ejecucion.

En el siguiente gréafico, podemos observar las diferentes actividades de
pre-ejecucion del proyecto a ser construido. Este grafico es llamado,
etapa pre-eliminar de obra, por lo que da forma a actividades especificas
que se deben de tomar en cuenta haciendo procedimiento a una

empresa constructora. También es de aplicacion practica en nuestro el
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estado ecuatoriano, por lo que fue creada en Quito, Ecuador, y toma
postura en afos recientes:

Area de Planificacion

Municipio

IINIClO I

Planos Arguitecto
Instalaciones Electricas y

cepcion Documen

Tramites Municipales

Aprobacion de

Documentos

Formulario de Tramites

Linea de Fabricacidn
Factibilidad, etc.

Invio Documentos Municip

Remite Documentos
Area de Planificacion

é Documentos

Anteproyecto

Aprobacién de
Anteproyecto

Documentos Aprobados

Elaboracion Carptea Envio Documentos
Anteproyecto Aprobacion Proyecto

Aprobacién Proyecto
Definitivo

Elaboracion Escrituras
Pablicas

FIN

Gréfico 1: Etapa Preliminar de la Obra

Fuente: Procedimiento segun P.E. Galindo Moreno (2012)

Explicando de manera mas detallada, este proceso crucial, incluye los

tramites de aprobacién, escrituras, permisos necesarios y demas transacciones
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que facilitan la elaboracion de tal o cual obra. En esta etapa, los objetivos seran
la aprobacion de planos en tramite de legalidad en el municipio, bomberos y
otros requerimientos. Esto incluye tener todos los documentos necesarios en

regla para poder proseguir con los procesos de la obra.

Generalmente, se asigna un area de planeacion de departamento
técnico de la empresa constructora que sera responsable de dichos tramites.
Otra indole clave, es tomar en cuenta los plazos establecidos para desempefio
de la obra en los planos acordados con permisos de construccion, tomando un
control meticuloso, y asi evitar dejar pasar por alto algun tramite, que pueda
afectar en tiempo el tiempo y proceso final de la obra.

Luego de que se ha completado la etapa pre-eliminar de la obra, es
pertinente llevarlo a cabo en conjunto con las obligaciones de pago financieras,
que ocurren con mas frecuencia en el negocio, en departamentos contables,
financieros y gerenciales, que luego tendran un retorno de inversién en las
recaudaciones de recursos financieros que se realicen a través del correcto

proceso crediticio, juridico, tesoreria y contable. (Galindo, 2012)

Asi mismo, como hemos explorado las necesidades internas de la
compafia, no podemos dejar a un lado la necesidad y demanda del cliente
frente al estilo de vida que queremos investigar como nuestro mercado
objetivo. En consecuencia, utilizaremos la Piramide de Maslow, explicada en el

siguiente gréfico:
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moralidad,
creatividad,
espontaneidad,
falta de prejuicios,
aceptacion de hechos,
resolucion de problemas

autorreconocimiento,
o confianza, respeto, éxito

/ amistad, afecto, intimidad sexual \

- - seguridad fisica, de empleo, de recursos,
Seqguriaad moral, familiar, de salud, de propiedad privada

Fisiologl’a /respiracién, alimentacion, descanso, sexo, homeostas'i

Gréfico 2: Teoria de la Pirdmide de Maslow por A.H. Maslow

Fuente: Maslow,(1943)

Descrita y creada por Abraham Maslow, esta teoria psicolégica de la
Piramide de Maslow, o también conocida como la Jerarquia de las
Necesidades Humanas, nos ayudara a entender como deberemos dirigirnos en

la busqueda mas precisa de nuestro mercado objetivo.

La pirdmide, asi mismo describe ciertos aspectos del ser humano que
van desde las necesidades mas basicas como seguridad y fisiologia, hasta

reconocimiento y autorrealizacion.

Méas adelante, iremos haciendo hincapié en el detalle del mismo, para
aplicar estos elementos que lo conforman, y nos ayudaran a conocer asi sus
principales necesidades, que nuestra construccion sepa cubrirlas, y conocer los
disefios, habitos y comodidades que nuestra construccion automatizada pueda
brindar a la demanda que nuestro cliente pueda tener en la estructura e imagen
de su unidad de vivienda. Sin olvidar, combinarlo con nuestro enfoque
ambiental. Como el concepto de disefio en construccidn ecoldgica tiene

diferentes enfoques en todo el mundo, adaptaremos algunos de los disefios
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para dar una mejor utilizacion a nuestro modelo de construccion general

ecuatoriano, para obtener un resultado mas innovador.

“Otfro objetivo en esta obra en la planeacion racional de la
formacion, crecimiento y control de la empresa de edificacion; éste,
aunado a la adaptacion y conciliacion de conceptos de autores
extranjeros... puede ser una aportacion trascendental al desarrollo de la

industria la construccién.” (Suarez, 2002)

Asi mismo como se debe explicar al cliente, existe el &mbito financiero
que se compartird en términos de compra-venta, con el cliente. se deben tener

en cuenta.

Como explica Galindo (2012), en su modelo de Recaudaciones de
Recursos Financieros, se deben tomar en consideracién cuatro areas que
tienen como objetivo, saber que los compradores oportunamente han
cancelado sus pagos, y que aplicaremos en un futuro para el disefio de la
urbanizacion. De la misma manera, revisar los saldos de deuda de todos los

clientes de la compafiia. Las areas son las siguientes:

1. Crédito: Realizando un estudio del cliente, por medio de sus
referencias comerciales, su riesgo, datos personales vy
verificando la veracidad de su informacion, se da visto bueno,

aprobando para pasar a departamento juridico.

2. Juridico: Es el responsable en crear el contrato o contratos de
compra-venta del bien o unidad de vivienda, y en donde se
estableceran clausulas debidas. El cliente y su representante
juridico firman el documento con una letra de cambio que
respalde el convenio que se acaba de adquirir, enviando esta

informacion al departamento contable.

3. Tesoreria: En forma de recepcién de documentacién, se

cobrara el primer valor desembolsado, realizando una tabla
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gue amortice la cuenta del cliente, dejando en transparencia
las obligaciones del pago del cliente, y el interés que generara
dependiendo de su plazo.

4. Contabilidad: Este departamento ya seria el control
administrativo-financiero de las funciones finales a la compra-
venta, como el ingreso y depoésito de dinero, comprobante y
contabilizacion de ingreso del mismo, y al mismo tiempo

controla la actualizacion de desembolso del cliente.

Acotando a la investigacién, es un excelente proceso para llevar las
cuentas del cliente, pero no nos parece en su totalidad, por lo que existe la
forma de obtener el pago en su totalidad, realizando un convenio con el banco,
y que el cliente creara una promesa de garantia, de acuerdo con su escritura
del bien que compro, esto se puede realizar en el banco del pais que el cliente
prefiera realizar. Esto se sabe realizar una vez que ha habido la promesa de

garantia y un porcentaje de entrada pagado hacia la constructora.

El Banco de la Produccién, o Produbanco, miembro del grupo
Promerica, sugiere pasar por el proceso de garantias bancarias, para que la
Inmobiliaria obtenga su pago total, y el cliente pueda hacer uso de dichos
plazos bancarios con el interés de su agrado, reflejado en términos de su

cantidad y tiempo de pago.

Es necesario conocer los ambitos sociolégicos de donde se llevara a
cabo esta investigacion, para dar forma al resultado e incognitas que queremos

resolver. De ambiente y estilo de vida individual y comunitario.

U. Bronfenbrenner (1994), autor del libro Modelos socio-ecoldgicos para
el desarrollo humano, habla de la teoria ecolbgica, que describe que cada ser
humano es afectado de modo significativo por las acciones del sistema a que
pertenecen y puesto que la investigacion que reflejaremos une el entorno que
lo rodea, con un estilo de vida estructural, en un ambiente consumista, es de

gran indole abarcar, para nuestro estudio objetivo de nuestros clientes y
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consumidores. El psicologo abarca 7 importantes sistemas en el entorno

humano:

e Ontosistema: Refiriéndose a las caracteristicas personales de
cada persona.

e Microsistema: Los que configuran de forma intima, como la
familia, el aula, el trabajo.

e Mesosistema: Las interacciones de los microsistemas, como
padres de familia y docentes de aula de sus hijos.

e Exosistema: Interacciones mayores, como urbanizacion, cantén o
parroquia.

e Cronosistema: La época de tiempo (histérica) donde vive el ser
humano.

e Globosistema: Definiéndose como la condicion ambiental del

individuo.

Esta teoria es parte de las Teorias Dialécticas Conceptuales, que son parte
también de U. Bronfenbrenner, para entender el ambiente multicultural y
multicontextual en donde vive nuestro mercado objetivo, y asi mismo entender

como deberemos dirigir nuestra investigacion sobre los mismos.

También debemos tomar en cuenta que para la propuesta de factibilidad del
proyecto, debemos tomar en cuenta las proyecciones financieras y el flujo de
caja para la urbanizacion con las especificaciones innovadoras que queremos

crear.

Anaya (2009) describe al flujo de caja, o cash flow, como las salidas y
entradas de efectivo en un respectivo periodo tomado en cuenta. EI mismo,
toma en cuenta como se acumulan netamente los activos liquidos en cierto

periodo, que nos sirve como indicador de la liquidez actual de una empresa.

Con un estudio de flujo de caja podemos determinar diversos factores,

como lo son:
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e Indoles de liquidez: Si la empresa es rentable o no, es indiferente a
gue tenga problemas de liquidez, y esta herramienta nos puede
servir para conocer esto méas a fondo.

e Factibilidad de proyectos e investigaciones de inversién: Conociendo
los fondos de flujo, resolveremos las variables para dar a conocer el
VAN o valor actual neto, y el TIR o tasa interna de retorno.

e Para calificar un crecimiento de una empresa, o la rentabilidad del

mismo.
Fin del trimestre n de Tercer Trimestre
Sept 30 Sept 30 Sept 30 Sept 30
2011 2010 2011 2010

Actividades Operativas
Ganancia (o pérdida) neta en el periodo $ 3,097 $ (9,573) S 20,548 S (6,059)
Rubros que no afectan el efectivo

Pago con acciones 1,498 1,353 3,399 3,611

Depreciacion y agotamiento 4,885 3,901 13,146 10,028

Prevision para impuesto sobre la renta diferido 2,704 1,949 6,454 5,523

Pérdida (o gananci) no realizada por cambio de moneda 3,539 87 2,069 (130)

Pérdida (o ganancia) en ajuste al mercado por pasivos derivados 5,777 4,746 13,408 900

Pérdida por conversion de obligaciones convertibles - 4,398 - 5,519

Costos de financiamiento 8 330 23 1,664

Prevision para parte relacionada por cobrar 180 - 180 -

Pérdida (o ganancia) en bienes de cambio e inversiones (1,086) (143) (995) (190)
Cambios netos en capital de trabajo no efectivo (6,272) (2,118) (8,007) (10,130)
Efectivo de actividades operativas 14,330 4,930 50,225 10,736
Actividades de inversion

Gastos de propiedad, planta y equipo (10,848) (9,866) (30,216) (22,637)

Inversiones a corto plazo (8,787) - (27,358) (1,021)

Ganancias de la venta de inversiones a corto plazo 18,432 1,996 19,063 3,214

Inversiones en depositos a largo plazo - (49) - (49)

ganancias de depdsitos a largo plazo = - 178 -
Efectivo utilizado en actividades de inversion (1,203) (7,919) (38,333) (20,493)
Actividades de financi

Acciones comunes emitidas neto de costos de emision 5,468 1,471 14,940 3,373

Interés pagado - (364) - (989)
Efectivo de actividades de financiamiento 5,468 1,107 14,940 2,384
Efecto de la tasa de cambio de moneda en el efectivo y equivalentes de (3,536) 152 (2,069) 317
Aumento (o disminucion) enel efectivo y equivalentes de efectivo 18,595 (1,882) 26,832 (7,373)
Efectivo y equivalentes de efectivo, inicio del periodo 77,741 21,376 68,037 26,702
Efectivo y equivalentes de efectivo, fin del periodo $ 92,800 $ 19,646 $ 92,800 $ 19,646

Tabla 1: Ejemplo del Flujo de Caja o Cash Flow en una compafiia.

Fuente: Anaya, (2009)
Para entender que muchas veces nuestro prondstico de factores puede

tener diferentes alternativas o probabilidades, se realizard un arbol de
probabilidades, para probar diferentes resultados y sus respectivos escenarios.
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James Van Horne & John Wachowicz en su libro “Fundamentos de la
Administracion Financiera” (2008) describen al método de Arbol de
Probabilidades como la manera de graficar o tabular organizadamente las
posibilidades de efectivo en el flujo de un proyecto, en relacion con sus
resultados previamente dados. De esta forma, podremos analizar de manera

que el flujo efectivo tiene relacion a través de los periodos de tiempo.

Como por ejemplo, si un proyecto procede con una liquidez alta en su
primer o sus primeros periodos, es probable que incurra flujos de efectivos
altos en el siguiente o los siguientes periodos posteriores. Y, aunque muchas
veces sucede que en un periodo posterior, sucede en relacion, no siempre es
lo mismo. Por eso, si analizamos que los periodos pueden ser independientes
el uno del otro, se crea una distribucion de flujo de efectivo de posibilidades
para cada periodo. Si hay la posibilidad de tal relacién, es imperativo considerar
dicha dependiente.

En un arbol de probabilidad, intentamos medir la posible manera en que
los eventos del futuro puedan ocurrir. En la siguiente figra, podemos observar
un arbol de probabilidad de dos periodos, para un proyecto. Y en el mismo,
cada rama respectivamente representa la probable secuencia de liquidez o flujo
de efectivo. Hay nueve ramas en el grafico, con sus posibilidades y flujos de

efectivo enumeradas.

Primero, vemos si en los resultados del primer periodo son buenos (que
significaran $500), que se interpretaran en una serie de probabilidades para el
segundo periodo ($200, 500 u 800), en el caso que en el primer periodo hayan
sido bajos, o desfavorables (por lo cual lo interpretamos en $-100). Por ende,
en el periodo considerado, periodo O del arbol de probabilidad, se muestra
como el mejor prondstico, de lo que es posible que en el futuro ocurra,
dependiendo previamente de lo que sucedid (lo que es en sus periodos

previos):
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Grafico 3: Muestra grafica de ejemplo de un arbol de probabilidades de dos

periodos.

Fuente: James Van Horne y Wachowicz (2008)

Para un mejor analisis de los resultados, conoceremos quienes son
nuestros clientes, por medio de un mercado objetivo, y un mercado
segmentado. Para esto, usaremos el libro de Dickson y Ginter (1987), llamado
“Marketing Segmentation, Product Differentiation and Marketing Stretegy” que
abarca la segmentacion de mercado, la diferenciacion de productos y la
estrategia de mercado.

Los autores, también nos mencionan que la segmentacién involucra separar
nuestro mercado objetivo en diferentes ambitos, como consumidores,
empresas y paises, que tienen necesidades en comun y prioridades. Y luego
de esto, el disefio e implementacion de estrategias que apuntan a ellos. Las
estrategias de segmentacion de mercado pueden ser utilizadas para encontrar

nuestros clientes objetivos con las variables de segmentacion que incluyen:

23



» Variables geogréaficas: Como el clima, la region, el pais y la ciudad
donde se encuentran.

» Variables demograficas: Pueden incluir la edad, tamafio de la familia
de la muestra, el género, orientacion sexual del individuo, el ciclo de
vida de familias, ingresos individuales y por hogar, religion,
nacionalidad, cultura, etnia, profesion, nivel educativo, y estudio
socioecondémico.

» Variables psico-graficas: personalidad del cliente o consumidor, estilo
de vida actual, valores, aptitudes y actitudes.

» Variables de conducta: Busqueda del beneficio en nuestra oferta,
frecuencia con que utilizaran a nuestro producto, fidelidad hacia la
marca ofertante, utilizacion del producto final, y la unidad de toma de

decision, o la razén de eleccion del producto o servicio.

Si combinamos algunas de estas variables, y las combinamos, a esto se lo
conoce como la segmentacion profunda. Y, si obtenemos suficiente informacién
de un individuo, para formar un perfil tipico de nuestro segmento, lo llamamos
perfil del comprador. El cluster analysis, o andlisis de grupo es una técnica

comun gue se da para evaluar estadisticamente y determinar el perfil.

Van Waterschoot y Van den Bulte, en “The 4P of Classification of the
Marketing Mix Revisited” (1992), que ensefia las la clasificacion de las 4P del
marketing mix, menciona que, el marketing mix o mezcla de mercadotecnia, es
una herramienta de negocio usada en mercadeo, por marqueteros, para
determinar la oferta de un producto o marca con la utilizacion de las 4p’s, que

son en donde apunta el producto en el precio, producto, plaza y promocion.

Kotler y Camara, en su libro, “Introduccion al Marketing” (2000), nos
muestra que para el analisis de un producto varios factores deben tomarse en
cuenta. Cada producto tiene por analisis, atributos y beneficios. Entre sus
atributos, encontramos formulas o ingredientes, su caracteristica fisica 0 sus
dimensiones, sus funciones o componentes, y el empaque o envase, Si los

contienen. También, cada producto cuenta con beneficios, que son la
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respuesta de la demanda cuando hace uso de nuestro producto. Estos

beneficios son de tipo sensorial, relacional, emocional, funcional y cognitivo.

El lioro de De Chernatony & Dall’lOlmo, “Added Value,” acerca del valor
agregado, nos menciona que se utiliza el crear un valor agregado al producto o
alguna parte de nuestra cadena, para asignar o incrementar nuestra ventaja
competitiva, en conjunto con que el proceso haya incrementado el valor
percibido en los ojos del consumidor, creando un valor especial sobre el

producto ofertante.

MARCO LEGAL

NORMATIVA LEGAL APLICABLE PARA UN CORRECTO
DISENO DEL EMPRESA INMOBILIARIA ECOLOGICA EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL

El marco legal de nuestra investigacion comienza analizando las politicas
nacionales e internacionales relacionadas con la legislacién de la Constitucion

Politica del Ecuador

La Constitucion Politica de la Republica del Ecuador (2008):

Art. 3.- Se encuentran las obligaciones del Ecuador con su pais en su
totalidad y las ciudades del mismo. En los deberes u obligaciones se dicta el
Planificar el desarrollo nacional, eliminar la pobreza, promover el desarrollo
sustentable y distribucién equitativa de la riqueza, para aprobar el buen

Vivir.
Art. 30- La Constitucion Politica confirma que los habitantes tienen

derecho a un habitat de seguridad, de salud, y unidad de vivienda adecuada

y de dignidad.
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Art. 32.- Se refiere a la salud, haciendo hincapié en ser un derecho que
garantiza el Estado, y que esta directamente vinculado con el derecho de
ambientes sanos, con seguridad social, el trabajo, cultura fisica, educacion,

alimentacion, agua, y otros demas, que sustentan el buen vivir.

Art. 33.- El Estado menciona que ademas de proteger y asegurar a los
ciudadanos, también busca la proteccion del medio ambiental y conservar la
utilizacion adecuada de los diversos recursos naturales. El estado
ecuatoriano también se preocupa de dar seguridad y proteger el medio
ambiente, biodiversidad y ecosistemas creando leyes que apoye al cuidado,

de los recursos naturales.

Art. 66.- Menciona que el Estado garantizara el derecho a una vida de
dignidad, asegurando la salud, agua potable, saneamiento ambiental,

vivienda, cultura en el ocio, y descanso.

Art. 326.- En la misma manera que se trata de crear un disefio legal
optimo para el medio ambiente y para el comprador de la unidad de
vivienda, también pretendemos respetar la creacién de valor en nuestro
personal. Por lo que hemos incluido el siguiente articulo, numeral 5: “Toda
persona tendra derecho a desarrollar sus labores en un ambiente adecuado
y propicio, que garantice su salud, integridad, seguridad, higiene y
bienestar”, y asi mismo, el numeral 6 de este articulo garantizara el derecho
gue los trabajadores pueden reintegrarse luego de haber sufrido una lesién

y rehabilitado en un accidente laboral.
Acerca de la ley Orgéanica del Régimen Municipal (2011):
Art. 277.- Aclara que el Estado tiene el deber de dirigir, regular y planificar el
desarrollo, asi como proveer servicios publicos, impulsar el desarrollo de

incentivos econdémicos, como impulsar la ciencia, tecnologia, artes, actividades

de innovacion comunitaria, cooperativa, asociativa y privada.
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La Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo o SENPLADES,
cred el Plan Nacional del Buen Vivir (2013-2017), que incluyé reglamentos,
leyes y normas para el cuidado del medio ambiente, que desarrollé el gobierno
actual, segun Decreto Ejecutivo 1577, donde podemos encontrar la siguiente
cita:

‘La estrategia de acumulacion de riqueza mediante actividades
productivas sustentables requiere que la transformacion de la matriz productiva
se enmarque en un contexto de respeto a los derechos de la naturaleza y de
justicia inter-generacional”. Y al mismo tiempo, nombra que el Estado esta en
constante busqueda de nuevas empresas o industrias no contaminantes, como
lo es nuestro objetivo, y que, al mismo tiempo, disminuyan la presion hacia el

medio ambiente.

También nombra a la constitucion ecuatoriana actual, que asume el
compromiso de defender el derecho de la poblacion de vivir sanamente y que
al mismo tiempo se respete a la naturaleza, apoya en primera instancia, el
impulso de industrias no contaminantes, que disminuyan la presién ambiental a
largo plazo, basandose en primera instancia que el Ministerio del Ambiente
(2011) sugiere que la temperatura ha incrementado en casi todo el pais, con
datos informativos que constan desde 1963. Sin un acceso personal y
permanente a la promocion ambiental adecuada, no se puede vivir dignamente,
alcanzando las metas colectivas y personales. También esta en sus planes, el

vivir en un ambiente libre de contaminacién y en un ambiente saludable.

Cddigo Orgéanico de la Produccion, Comercio e Inversion (2010):

Art. 233.- “Las personas naturales y juridicas asi como las demas
formas asociativas regidas por el presente cdédigo, deberan 22
desarrollar todos sus procesos productivos conforme a los postulados
del desarrollo sustentable en los términos constantes en la Constitucion
y en los convenios internacionales de los que es parte el Ecuador.”
Mencionando su apoyo sustentable, y dicta que todo proceso realizado
por personas juridicas o naturales debera de velar por la protecciéon del

medio ambiental, incluyendo que los productos y servicios que
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produciran, deben de evitar la generacion de grandes impactos

medioambientales.

Ley de Gestion Ambiental (2004):

Art. 1.- Establece los principios y directrices de lo que es la
politica ambiental, junto con sus participaciones y obligaciones de
sectores privados y publicos, sefialando los limites, sanciones vy

controles de la gestion ambiental.

Art. 2.- Hay principios a lo que esta sujeta, como lo son ser
solidario, corresponsable, coordinador, cooperador, reciclaje vy
reutilizacion de los desechos de los sectores, utilizacion de posibilidades
tecnoldgicas sustentables y, adicionalmente, en conjunto con las

practicas culturales y tradicionales.

Art. 3.- Dice que, procesando la gestion ambiental, se llevara a
cabo segun los principios universales del tratado de Rio de Janeiro
(1992) acerca del medio ambiental y el desarrollo.

Art. 4.- Comenta que, cualquier legislacion expedida por el
gobierno sobre gestibn ambiental, debera incluir siempre un estudio
sectorial, econémico, de instituciones, comunitaria e organismos de

informacion hacia los ciudadanos.

Art. 5.- Menciona a un sistema descentralizado en términos de
gestibn ambiental, en sus sistemas y subsistemas sera establecido, para

mejor coordinacion y cooperacion de los sectores.

Art. 19.- Acota que, los organismos privados y publicos, o mixtos,
antes de realizar actividades que probablemente causen el impacto
ambiental, seran calificadas previo a su ejecucion, como sistema

precautelar, ejercido por el Sistema Unico de Manejo Ambiental.
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Art. 20.- Dicta que, cuando se inicie cualquier actividad que pueda
suponer un riesgo ambiental, debera contar con el permiso adecuado,

del Ministerio en ramo, es decir, al que corresponda.

Art. 21.- Menciona, en estos sistemas de manejo ambiental,
deberan contar con el estudio previo, conformidad, previo al inicio, del
Ministerio en ramo, que dira si puede o0 no ser ejecutada la actividad.

Art. 22.- En cualquier estudio que requiera Licencia Ambiental,
podra ser evaluado en cualquier momento, por el Ministerio de ramo o

personas afectadas.

Art. 23.- Incluye que, la evaluacion del estudio, compondra, la
estimacion del efecto diversas, condiciones de tranquilidad varias, la
incidencia del mismo en obras o actividades que tienen elementos de

patrimonio escénico, cultural e historico.

Art. 24.- Dice que, cuando hay obras privadas, cuando haya
obligaciones ambientales, deberdn ser incluidas en los contratos. La
evaluacion formulada y calificada, del mismo, sera por el Ministerio de

ramo.

Art. 29.- Toda persona natural y juridica, esta en derecho de ser
informada eficiente y oportunamente acerca de cualquier actividad del
gobierno, que esté dentro del Reglamento de esta ley, formulando
peticiones u acciones, individual o colectivamente a las autoridades que

les compete.

Art. 40.- Dice que, las personas naturales o juridicas que
produjeren dafilos ambientales a los ecosistemas en sus actividades
industriales o empresariales, estan obligadas a informar a Ministerio de
ramo, que presentard en brevedad medidas necesarias con solucion

para problemas que han sido afectados.
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También tomamos en cuenta la Ley de Prevencion y Control Ambiental
(2012), ya que en conjunto con la Ley de Gestibn Ambiental, es la encargada
de sus evaluaciones, y es responsable de regular la contaminacién eco
ambiental de aire, aguas, suelos, en respuesta de las correspondientes

publicaciones que son de Registro Oficial.

La ley organica del Sistema Nacional de Salud (2006), que es derecho y
condicion esencial y fundamentada para el desarrollo de todos los pueblos, fue
creada con el objetivo de garantizar el derecho de que todos tengamos salud.

Este derecho incluye, proteccion alimentaria, provision de saneamiento
basico y agua potable, fomentando ambientes saludables en el dmbito de
familia, trabajo, comunidad, haciendo posible la probabilidad ininterrumpida de
servicios de salud, que conlleven principalmente a la equidad, universalidad,

solidaridad y eficiencia.

El Instituto Ecuatoriano de Normalizacion, o INEN (2011) cre6 El Cédigo
Ecuatoriano de Construccién o C.E.C. (2001), con la intencion de imponer los
requisitos generales de disefio. Y menciona en el Capitulo 3: “Métodos de
Disefio” que todos los edificios deben construirse y disefiarse para sostener
todas las cargas verticales y demas determinadas que son tomadas en
consideracion para cualquier disefio de estructura, que se prevea que puedan

ocurrir cargas de impacto.

La respectiva institucion también desarrollé las Guias de Normas
Minimas de Urbanizacion (1979), pronosticando que en los préximos decenios,
Ecuador enfrentara problemas de urbanizacién por el aumento de poblacion, y
por ende promueve los levantamientos de construcciones de hormigon que
pueden durar por lo menos 300 afios. En la pagina 6, capitulo 5, observamos
que,

“La forma de la lotizacion es dependiente de diferentes factores:
a) lote de pertenencia individual, comunal o publico,
b) posicion de la edificacion en el lote, adelante, mitad o
atras,

c) acceso al lote, categoria de la via,
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d) asoleamiento y ventilacion,
e) integracion con las areas peatonales publicas,

f) forma de construccion, aislada, adosada, agrupada.

Estos puntos son determinantes para mostrar que los barrios saben ser
mas residenciales, implicando un mayor movimiento de personas,
sobrecargando o abandonando ciertos sectores por tiempo especifico. Y de la
misma manera, promueve evitar este efecto recomendando crear sectores que
se conecten con pilares claves, como la industria, el comercio y los servicios

publicos.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), por el acuerdo
ministerial 0047 (2015), y dispuso, en conjunto con la Camara de Industria de
la Construccién (CAMICON), la Norma Ecuatoriana de la Construccion (2015),
con el fin de ser un medio igualitario de incrementar la calidad de sus
edificaciones y por encima de todo, proteger la vida de los ciudadanos e

impulsar el desarrollo tecnolégico

La Corporacion Financiera Ecuatoriana o CFN (2015), impulsé el plan
“CFN Construye,” como nueva herramienta para dinamizar el sector de
vivienda, para crear precios accesibles a la ciudadania. Este plan también
permite que personas naturales y juridicas puedan ingresar a créditos de $25 y
hasta $50 millones para financiamiento de hasta el 50% de su proyecto, y al
mismo tiempo promueve a los beneficiarios finales de cada proyecto, la
apertura de hipotecas con el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad

Social, bancos privados o mutualistas para comprar dichas viviendas.

Asi mismo como analizamos las leyes del Ecuador, el proyecto esta
enfocado en la Ciudad de Guayaquil, y es también pertinente analizar lo que
dicta la ley de la misma ciudad. Por ende, consideraremos la Gaceta Oficial de
Acerca de las Ordenanzas Municipales, del Consejo Municipal de Guayaquil, el
cual el alcalde actual es el Ab. Jaime Nebot Saadi.
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En la Ordenanza Municipal, acerca de la “Reforma a la Ordenanza
Sustitutiva acerca de Parcelaciones y Desarrollos Urbanisticos” (2011),
considerando que una de sus funciones como es el gobierno descentralizado,
es establecer un régimen urbanistico, y seran ellos quienes estableceran las
condiciones de urbanizacion, parcelacion, division y cualquier forma de
fraccionamiento, y con el objeto de introducir nuevos temas de urbanizacion y
de la parcelacion, expide que:

Art. 1: Se refiere a establecer normas y procedimientos que
apliguen a la parcelacion de terrenos y los respectivos desarrollos

urbanisticos en sus diferentes modalidades.

Art. 2: En el ambito de la aplicaciéon del articulo 1, menciona a los
proyectos que se desarrollaran en el mismo, en el territorio no
comprendido en el proyecto se aplicara la ordenanza del plan cantonal
del desarrollo. No se podra aplicar la parcelacion sin previamente
obtener la calificacion de suelo urbanizado, urbanizable o no

urbanizable.

Art. 7: Sobre la proteccion del ambiente, dicta que la Direccion del
Medio Ambiente Municipal, cuando amerite, emitird un informe que
incluya las normas de conservacion y proteccion que sean aplicables
hacia algun proyecto urbanistico, incluidos los predios de objetos
urbanisticos y las que forman parte del SNAP (Sistema Nacional de
Areas Protegidas), que incluyan obras civiles. Si son en Aareas
atravesadas por poliductos o acuaductos, competera al Sistema

Nacional Interconectado o Canal de Trasvase.

Art.11: Este articulo define urbanizacibn como el proceso de
fraccionar el suelo, crear nuevas vias e infraestructura con una
autorizacion de la municipalidad al proyecto. Esta autorizacién cubre las
urbanizaciones residenciales y urbanizaciones industriales o parques
industriales, urbanizaciones comerciales y/o de servicios Yy

urbanizaciones especiales.
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Art. 18: Sobre la obra de exigencia de urbanizacion que se exige
para toda urbanizacién, son una red vial con soporte de estudio,
infraestructura de tipo sanitaria, telefonia y eléctrica, sanemiento de
recoleccion de desechos, adecuacion de areas privadas o vendibles y de

equipamientos comunales.

Art.
Urbanismo de Avaluos y Registros (DUAR) y Direccion del Medio

23: Menciona consultar previamente a la Direccion de
Ambiente (DMA) sobre el antreproyecto.
En los requerimientos de equipamiento, los proyectos con 2500 a

4999 habitantes 0 500 a 999 unidades de vivienda, tendran que tener las

siguientes instalaciones:

EQUIPAMIENTOD INSTALACIONES
EDUCACION PRE ESCOLAR
ESCUELA
SALUD PUESTO DE SALUD
ASISTENCIA SOCIAL GUARDERIA
cuLTo CAPILLA
RECREACION PARQUE INFANTIL
SEGURIDAD, GOBIERND, | PUESTO AUXILIO
ADMINISTRACION ¥ INMEDIATO
DEFENSA
COMERCIO COMERCIO VECINAL
MINORISTA

Tabla 2: Anexo 1 de Requerimientos de Proyecto de las respectivas
Ordenanzas Municipales.

Fuente: Municipio llustre de Guayaquil, Ecuador (2012)

En la ordenanza de la municipalidad de Guayaquil (2012), que incorpora
a la normativa municipal el “Plan de Desarrollo del Cantén Guayaquil®,
menciona que, en su Gestion Ambiental, tiene por objetivo la proteccion
ambiental, a través de reglamentos, lineamientos, procedimientos de registro
interno, y controlar la posible contaminacion, con los siguientes lineamientos

generales:
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e Control de posibles contaminaciones no industriales e
industriales

e Llevar a cabo una gestién ambiental descentralizada

e Grupos de gestion de las diferentes unidades de gestion
ambiental que se encuentren en las municipalidades del
Guayas

e Restaurar y limpiar el estero salado

¢ Manejar correctamente las areas protegidas

e Reforestar

e (Gestionar la calidad del aire

También menciona que desde el 2012 se impulsa la implantacion de
implementar areas verdes, con la rehabilitacion, mantenimiento, construccion
mejoramientos de las mismas, para lograr estandares internacionales de 10

metros cuadrados de area verde por habitante.

También tomando en cuenta, normativas y leyes internacionales, que

promueven el consumo sostenible, y &mbito ecolédgico, donde dice lo siguiente:

En la legislacion internacional, la Conferencia de las Naciones Unidas,
sobre el Comercio y desarrollo menciona (UNCTAD, 2007), tiene como objetivo
primordial, la fomentacion de comercios e inversiones en Sus recursos,

teniendo en cuenta los criterios y principios creados para el bio-comercio.

La Conferencia de las Naciones Unidas sobre el Medio Ambiente y el
Desarrollo (1997), también llamada Cumbre de la Tierra de Estocolmo, o Rio,
sostenida en Estocolmo y Rio, y es la creadora de la “Declaracién de Rio de
Janeiro para el Desarrollo y el Medio Ambiente”, “Agenta 21” y “Los Principios
de Desarrollo Sostenible”. La Cumbre de la Tierra, tiene como proposito
adoptar cuestiones relacionadas con la salud, contaminacion en el aire, gestion
de bosques, montafias, recursos hidricos, agricolas, de saneamientos,

residuos, mares, erosion, y viviendas.
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Weiss (1992), entre los “Principios de Desarrollo Sostenible,” nos dice
que:

“Principio 1: Los seres humanos constituyen el centro de las
preocupaciones relacionadas con el desarrollo sostenible. Tienen
derecho a una vida saludable y productiva en armonia con la
naturaleza.”

Principio 4: Para alcanzar el desarrollo sostenible, la proteccién
del medio ambiente debe ser parte del proceso de desarrollo y no puede

ser considerado por separado.”

En la dltima conferencia del 2002 participaron 172 gobiernos, 2400
representantes de ONG’s y 17 asistentes al foro del mismo. Ecuador fue uno

de los gobiernos que asistio y participo en la cumbre.

El Protocolo de Kioto (2015) sobre el cambio climatico, es un tratado
internacional que desde su creacion en 1992, su adaptacioén en 1997, hasta la
fecha actual, es un acuerdo internacional de la “Convencion Marco de las
Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico (CMNUCC)” de los cuales una
gran cantidad de paises, de todos los continentes forman parte, con el objetivo
de reducir emisiones de seis gases de efecto invernadero que causan el

calentamiento global.

El Ecuador, forma parte de este tratado internacional, que expiraba a
fines del 2012, y que se prolonga hasta el 2020, que impulsa como objetivo la
reduccion de emision, marcada por la ciencia, mas no por intereses politicos o

econdmicos.
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MARCO REFERENCIAL

INVESTIGACIONES PREVIAS RELACIONADAS CON EL TEMA

PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION

Para el correcto analisis de nuestro trabajo de titulacion, hemos tomado como

referencia otros proyectos de tesis de diversas instituciones, como una muestra

referencial, enfocado al ambito concerniente a nuestra investigacion, como lo

es la construccion ecoldgica, y la union de la ecologia con la tecnologia, y asi

poder expandir el conocimiento de las posibles conclusiones de nuestros

resultados:

Titulo: Disefio de un plan administrativo y financiero para la optimizacion
de recursos de la Empresa Constructora Disaac en la ciudad de Quito
o Institucion: Universidad Politécnica Salesiana

o Autor: Pablo Edison Galindo Moreno

Titulo: Propuesta de eco-viviendas de bajo costo (A Proposed Low-Cost
Eco-Housing Project)
o Institucion: St. Louis University Centennial

o Autor: Samuel Santos Venzon Jr.

Titulo: Estudio de Pre-factibilidad para la Gestion de un Proyecto
Inmobiliario que Implica la Construccion de un Edificio Ecologico en
Lima

o Institucion: Pontificia Universidad Catolica de Peru

o Autor: Melanie Mayra Delgado Menéndez

Titulo: Proyecto de Inversion para la Construccion de un Hostal
Ecologico Ubicado en el Cantdon General Villamil Playas a
implementarse a partir del Periodo 2010-2011, con Participacion de la

Comunidad
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O

Institucion: Universidad Politécnica Salesiana (Sede Guayaquil)
Autores: Mariuxi Angelina Tejada Vera, Cintha Nathaly Granda

Gonzélez

e Titulo: Proyecto de factibilidad para la Urbanizacion Ecoldgica Villa

Paraiso

©)

O

Institucion: Universidad Catolica Boliviana “San Pablo”
Autores: Mobnica Kareen Claros Medina, Alejandro Antnonio

Natusch Delgado

Con la informacién proveniente de estas tesis, pudimos sacar varias

conclusiones que tomaremos en cuenta en la realizacion del proyecto de

titulacion, como lo son:

Conociendo

elaboracion

Realizar medicion del tamafio de la muestra de la obra

Elegir los implementos ecologicos adecuados para la
sistematizacion de la urbanizacion

La calidad de valor de colaboracion comunitaria es de gran
importancia para los que lo habitan.

El costo ecoldgico puede llegar a ser elevado si no se sabe
optimizar en los implementos de instalacion.

También existe un costo de mantenimiento de las instalaciones,

para un futuro.

estas variables, sera una indole de primera instancia para la

de la obra y la satisfaccion de los clientes, tomando estos

proyectos referenciales como punto de partida en la forma de lo que queremos

alcanzar.

Asi mismo,

existen variables de costo que se deben agregar y debemos

analizar meticulosamente, por lo que las mismas pueden elevar el precio por

unidad de vivienda, mas adelante en el trabajo final de la urbanizacion

construida por nuestra empresa, y el mantenimiento de las herramientas

ecologicas con que cada casa o0 departamento conste.
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CAPITULO Il

METODOLOGIA

En el marco metodologico, definiremos respectivamente el tipo o tipos de
investigacion que vamos a seguir, el tipo y tamafio de muestra, propondremos
técnicas de busqueda de nuestro mercado objetivo, y finalmente definiremos

resultados de acuerdo a las conclusiones obtenidas en el mismo.

El tipo de investigacion es necesario en términos, no solo investigativos,
sino financieros y de disefio. Puesto que, gracias a ello, podremos dar a
conocer la factibilidad del proyecto, o la falta de la misma. Y asi mismo, saber
el disefio de obra de construccibn que serd mas indicada para nuestros
clientes, y si las ideas propuestas son apetecibles a la demanda del cliente y

consumidor.

TIPO DE INVESTIGACION

Nuestro proyecto esta basado en un enfoque cualitativo.

Este método, creado por Max Weber (1864-1920), aludiendo que
ademas de una descripcion y mediciébn de variables sociales, deben de
apuntarse significados que vayan dentro de contexto y a la vez subjetivos, para
su mejor entendimiento, para una mejor medicion de variables sociales.

Weber, cree que en la utilizacion de este método ocurre un fenémeno,
donde, haciendo un hibrido, de no sélo variabilidad macro social, sino individual
también, para obtener dichos resultados cualitativos. Es por esto, que nuestro
proyecto, que se basa en un producto innovador, como lo es la construccion
automatica que incluye métodos ecoldgicos, podra brindarnos resultados mas

concluyentes del mercado objetivo que estamos buscando.

El enfoque de tipo cualitativo, generalmente, es utilizado en primera

instancia para definir las preguntas que se van a realizar en la investigacion,
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teniendo en cuenta, que algunas veces, pero no necesariamente siempre,

logran probar hipoétesis. (Grinell, 1997)

El desarrollo de esta investigacion es hecha en la ciudad de Guayaquil,
por lo que la edificacion de nuestra obra sera en este sector, y esta dirigida a
clase media, y media-alta, como lo es en el sector mas especifico de la Via a la
Costa, que se encuentran nuestras urbanizaciones adyacentes a la de nuestro
proyecto.

Una vez obtenidos los resultados, procederemos a sacar conclusiones
en base a ellos, y controlando los parametros para mantenernos a la misma

meta de satisfaccion de nuestros compradores.

METODO DE INVESTIGACION

Usaremos dos clases de métodos para obtener nuestras conclusiones, y

verificar nuestros resultados:

Método de observacion: Se utiliz6 este método por la necesidad
primordial de conocer el mercado y a la competencia potencial, que realizan
actividades de construccion similares, y obtener informacion similar que mas
adelante nos sera de ayuda, impartiendo detalles necesarios para la

investigacion.

Método deductivo: El siguiente método de deduccion, nos da apertura a
la utilizacion de teorias ya creadas, que nos ayuden a la edificacion y a la

creacion de una estructura dentro de la empresa.
Estas teorias son aplicables siempre y cuando estén directa o

indirectamente relacionadas en el proceso de la construccion y la utilizacion

sostenible y/o sustentable, es decir, ecoldgica.
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DISENO DE LA INVESTIGACION

Segun Palella (2003) acota lo siguiente:

"El disefio de la investigacion se refiere a la estrategia que adopta

el investigador para responder al problema planteado en el estudio.”

Si tomamos en cuenta estos términos, el disefio investigativo

cubre las fases procedentes:

1. Fase diagnodstica y exploratoria: Describe el problema
gue apuntamos como tal, direccionando algunas investigaciones y
teorias relacionadas con nuestro tema de interés, y la de revision

documental.

2. Fase de recoleccién de la informacion obtenida: Una vez
que definimos que tipo de investigacion se va a utilizar, aplicamos
las herramientas de recoleccion de informacion relacionada y que

se piensa pertinente.

3. Fase de descripcién y analisis: Luego de que se obtuvo
la informacion detallada, continuamos a entender e interpretarla,

para su mayor raciocinio.

4. Fase propuesta: Finalmente, disefiaremos el plan de
obra a seguir, en Via a la Costa en la ciudad de Guayaquil,
creando puntos que nos muestren como seremos ecologicamente
responsables y regidos a la ley en nuestro proyecto, junto con las
concluyentes financieras y no financieras del proyecto vy
recomendaciones de nuestro proyecto de investigacion. Se
crearon puntos que ayudaran al cumplimiento de la ley en la

empresa objeto de estudio.
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MUESTRA

En términos de analisis, nuestra muestra esta conformada por hombres
y mujeres de clase media, media-alta y alta, de entre 23 y 45 afos, que son
solteros y casados, ya que forman parte del grupo de potenciales compradores

del complejo de viviendas.

Para el propdsito de conocer mas acerca del mercado en la ciudad de
Guayaquil, en donde nuestra propuesta de factibilidad toma forma, decidimos
dividir la entrevista en una muestra de 3 segmentos. Los inversionistas
potenciales, los vendedores de urbanizaciones residenciales, y especialistas en
el &dmbito cientifico de las energias alternativas y obras civiles que la
investigacion comprende. Cada entrevista fue grabada, y su duracion fue de 25
a 40 minutos aproximados. Con excepcion de una, que fue una entrevista

escrita. Los siguientes son los 3 segmentos previamente establecidos:

1) Especialistas: Para una entrevista grabada, los especialistas en las
energias alternativas y obras civiles que la investigacion comprende,
tomamos como referencia a:

e Ing. Msc. Bertha Jiménez, estudiante de PHD de Ila
Universidad de Nueva York (NYU), y co-fundadora de un
sistema de irrigacién por goteo, en Kenia.

e A miembros del Laboratorio de Fuentes Renovables de
Energia de la Escuela Politécnica del Litoral (ESPOL), entre
ellos el Dr. Msc. Angel Ramirez, Master Diego Cigiienza, y
estudiantes de doctorado, Carola Sanchez y Javier Urquizo, el
ambito de energias renovables.

e Al Ingeniero Eléctrico Edgar Jiménez, de CEMAR Bienes y
Raices, y que ha tomado parte en obras civiles, proyectos de
fuentes de energias tradicionales y alternativas.

e A la Arquitecta Rosa Reyes, que ha tomado parte de

proyectos de inmobiliaria urbanistica.
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2) Corredores: Como entrevista grabada, los vendedores o corredores
de bienes y raices son de las oficinas de la Urbanizacion Bosques de
la Costa, ubicada en la Via a la Costa en el km. 9.8, frente a Puerto
Azul. Por propdsitos éticos laborales, no podemos revelar sus
nombres, por la informacién brindada, ya que este proyecto de

titulacion, es por legislacion del Ecuador, de caracter abierto.

3) Inversionistas: Esta entrevista se llevd a cabo en forma escrita, la
entrevista contiene 10 preguntas de forma abierta, en las cuales se
hicieron las respuestas del mismo en el momento en que se
expresaron, usando las exactas palabras de la persona entrevistada,
garantizando de esta forma imparcialidad hacia el Economista Xavier
Ruiz. En su trayectoria, cuenta con experiencia de inversionista en
proyectos de caracter de edificacion inmobiliaria, para departamentos
residenciales, y que nos ayudaran a conocer este ambito mas a

fondo, y nos dira si nuestra proposicion de proyecto puede ser viable.
También, para un mejor orden de ideas, para un mejor analisis
cualitativo de nuestros clientes potenciales, decidimos realizar un grupo focal,
una vez conocidas las propuestas de valor encontradas las entrevistas hacia
los especialistas.
Nuestro grupo focal estd conformado por miembros potenciales de

nuestro mercado objetivo, de rango de 23 a 45 afios, el 50% de mujeres, y 50%

de varones, de clase media alta, que actualmente cuentan con empleo.

TECNICAS DE RECOLECCION DE INFORMACION

Decidimos tomar en cuenta la técnica de entrevistas y el grupo focal.

Con la técnica de la entrevista, se encuentra la recoleccibn de

informacién uno a uno, a través de una conversacion retroalimentada, con
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personas relacionadas con el tema, como lo son posibles compradores, y

personal relacionado con el tema inmobiliario y urbanizacién ecoldgica.

Segun Arias (2006) en su libro “El Proyecto de Investigacion.
Introduccion a la metodologia cientifica” nos menciona que en el proceso de la
entrevista, es mucho méas que un interrogatorio sencillo, sino una técnica
especializada, que se basa en una conversa o dialogando con el individuo,
frente a frente. Esto sucede entre el entrevistado y entrevistador, y lo realizan
con un tema que fue determinado con anterioridad, en funcion de los datos

requeridos puedan ser obtenidos por el entrevistador.

Sobre las entrevistas grabadas, Taylor & Bogdan, en su libro “La
Entrevista a Profundidad,” (2008) muestra que los entrevistados son
sumamente conscientes de que realizar una investigacion, es el objetivo del
entrevistador. Y, los grabadores permiten al que esta entrevistando, indagar

mucho mas, de lo que repose so6lo en su memoria.

Por otra parte, en la realizacion del grupo focal, decidimos realizarlo

hacia nuestro mercado objetivo potencial, en este estudio cualitativo.

La razén de esto, es como mencionan Taylor & Bogdan, en “La
Entrevista a Profundidad,” que, en el Focus Group o Grupo Focal, encontramos
diferentes patrones de comportamiento y elecciones preferenciales hacia el

producto.

En la siguiente lista, encontramos una mejor descripcion del proceso de
cémo escogimos al Grupo Focal, y funciones delegadas para su organizacion,

en que realizamos nuestra investigacion:

v' Moderador: Ing. Omar Mejia

v' Camardgrafo: Estudiante de la Universidad Catélica de Santiago
de Guayaquil

v' Secretario y moderador 2: Roberto Ledn

v' 13 Integrantes
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Los integrantes constan dentro del rango de mercado objetivo
escogidos entre 26

Se dieron indicaciones iniciales

Tiempo de duracién: Aproximado 25 minutos

Se evitd centralizar en tema a la competencia para comparar el
producto (a excepcion de cuando se aclaraba un tema o se

mencionaba en una pregunta)
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CAPITULO Il

ESTUDIO DEL CASO

ANALISIS SITUACIONAL

En el Analisis Situacional, analizaremos las partes que en teoria, van
ancladas con nuestra realizacion del proyecto urbanistico, y que van de la
mano de la creacién y organizacion del mismo, la mision, vision, objetivos
estratégicos, organigrama de la organizacion, estudio de mercado hacia el cual
nos dirigimos y estudio definido del producto. La empresa de caracter juridico,
“‘Regeneris S.A.” tiene como proyecto de lanzamiento, la obra urbanistica
ecolégica de uso residencial, “Prados del Sol,” y estara situado en la ciudad de
Guayaquil.

FILOSOFIA DE LA EMPRESA

MISION

Desarrollar responsablemente y fortalecer la calidad del estilo de vida de
las personas, por medio del comercio y distribucion de unidades de vivienda de
urbanizacién con cerramiento independiente; disefiar y edificar un producto de
calidad en acabados de primera, por medio de una distribucién logistica y
comercializacién para un efectivo funcionamiento en el mercado, contribuyendo
a la soberania urbanistica inmobiliaria, desarrollo de la matriz productiva, al

plan del buen vivir y al libre intercambio comercial.

VISION

Constituir una empresa responsable, que tiene como vision meta para el
2020, haber impulsado la construccion con excelencia, ser reconocida por su
responsabilidad ambiental eficaz, a nivel nacional, en la construccién y
comercializacion de proyectos inmobiliarios, que contribuyan a la generacion de

valor agregado en su disefio ecologico y diversificacion de oferta de disefio.
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OBJETIVOS ESTRATEGICOS

1. Crear sistemas de acceso automatico a un sistema de energias
alternativas que se complementen con las tradicionales y un sistema de

reciclaje; enfocados la urbanizacion de manera domotica e individual.

2. Implementar instalaciones de punta en energia eléctrica y térmica, y
almacenamiento de reciclaje, enfocados a cada unidad de vivienda

dentro de la urbanizacion.

3. Reduccion de intermediacion de servicios con las cadenas productivas

pequefias y medianas, en nuestras adquisiciones inmobiliarias.

4. Motivar el desarrollo e innovacion de productos y procesos que estén al

alcance de nuestra administracion.

5. Controlar nuestro crecimiento de mercado a través de la promocion y

venta de unidades de vivienda, hacia nuestros clientes.

6. Aumentar nuestro capital intelectual y talento humano, por medio de

capacitaciones de arquitectura ecoldgica, civil y tecnologica.

7. Administrar correcta y eficientemente nuestro presupuesto.

8. Mejora continua de procesos administrativos y operativos de la

sistematizacion de la empresa.

ORGANIGRAMA

Para un mejor control jerarquico, creamos un organigrama estratégico y
funcional, permitiendo definir las responsabilidades de cargo, identificando de
manera mas rapida al personal y sus alcances de mando, con direccién a la

construccion de la urbanizacion y necesidades del cliente.
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En el siguiente grafico podremos observar una estructura del personal,
comenzando con la gerente de toda la obra, o gerente general, como cabeza
de jerarquia, hasta sus Ultimas funciones en conjunto con el personal y
clientela. También, encontraremos una divisidn organizacional por ambito de
proceso, es decir para un funcionamiento asignado a sus actividades,

delegamos un gerente de produccion, financiero y de planeacion.

En el caso del gerente de produccion, para cumplir el propésito de una
mejor organizacion y un mejor control, el organigrama esta estructurado no sélo
con personal de la empresa. Sino que, para su organizacion, incluimos a
nuestros residentes, para dar un mejor servicio personalizado. A nuestro
personal contratado por servicios, llamada oferta externa o foranea (o.
foranea), por finalidades como publicidad y promocién de ventas, y finalmente a
nuestra oferta local (0. local), como la guardiania, jardineria y mantenimiento
que en un futuro se separara independientemente del proyecto, para servir

independientemente a la alicuota de la urbanizacion.
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GERENTE GENERAL

Asesoria Legal |- ------------------------------- I Recursos Humanos

|Gerente Administrativos |

Gerente de Planeacion Gerente de Produccion Gerente Financiero
[ |
0. Local 0. Fordnea Contador
Proyectos) Costos Programacion

Impuestos

Ayudante || Ayudante |— _ Dibujante | | Residentes
|

Grafico 4: Organigrama Estructural de funcionamiento y estrategia, del

Proyecto de Obra: Urbanizacion Ecoldgica Automatizada

Fuente:Galindo (2012)

ESTUDIO DE MERCADO

SEGMENTACION DE MERCADO

Usando la Segmentacion de Mercado como la descrita por Dickson &
Ginter, describen en su libro “Market Segmentation, Product Differenciation and
Market Strategy” o Segmentacién de Mercado, Diferenciacion de productos y
Estrategia de Mercado, nos sirvieron de gran ayuda para ubicar nuestro

mercado y saber quiénes son nuestros clientes.

MERCADO OBJETIVO

Nuestros clientes serian personas con alta liquidez o acceso a un crédito
bancario que permita cubrir el costo de una unidad de vivienda que ofertamos.

Nuestro rango es de 23 a 45 afios, ya que se espera que nuestros
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compradores primarios, recién casados, 0 proximos a casarse, que estan

buscando un departamento para iniciar su vida familiar.

No descartamos la posibilidad de que también podemos encontrar
personas fuera de nuestro rango esperado, como son las personas solteras,
clientes que buscan una oferta apetecible de casa con propdsitos arrendatarios
comerciales, clientes con objetivos ecologicos, familias de adultos mayores que

buscan una casa nueva, entre otros.

VARIABLES DE SEGMENTACION DE LA DEMANDA
PRIMARIA

e Variables Geogréficas:

o Ubicacion: Guayaquil, Ecuador

o Region: La ubicacion es en Latinoamérica, region costa, a
lado del O. Pacifico.

o Tamafo de la ciudad: 344 kilometros cuadrados, con 2.2
millones de habitantes.

o Tamafo del pais: 283,520 kilometros cuadrados, con 15.2
millones de habitantes

o Clima: Célido y humedo, con lluvias ocasionales.

e Variables demograficas:

o Edad: Rango de 23 a 45 afios

o Geénero: En estudio registro 50% mujeres, 50% hombres

o Tamaiio de la familia: De 3 a 4 miembros

o Ingresos unidad de vivienda: 1200 o mas.

o Nivel Educativo: Estudiante de educacion superior o
profesional graduado.

o Estatus socioecondémico: Clase media, media-alta y alta.

o Religion: En Guayaquil, 82% Catolicos, 5% de Evangélicos
y 13% de otros.
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Etnia: En Guayaquil, 70.3% de mestizos, 13.4% de
blancos, 10.9% de afroecuatorianos, 5.9% de montubios e
indigenas, y otros de 0.6%

e Variables Psicogréficas:

©)

Actitud: En su generalidad psicoldogica, de personalidad
social, y abierta.

Estilo de vida: Familiar, de urbe, con movimientos activos
comerciales e industriales, con gran afinidad por el deporte

nacional y la gastronomia.

e Variables de Conducta:

o

Busqueda del beneficio: 95% de las personas interesadas
en comprar una unidad de vivienda, estan interesadas en
el valor agregado ecologico, y un 100% en los beneficios
de ahorro en sus gastos financieros de servicios basicos, a
largo plazo.

Tasa de utilizaciéon del producto: Diaria.

Fidelidad a la marca: Es un producto nuevo, por ende no
hay un andlisis de fidelidad aun.

Utilizacion del producto final: Alto

Unidad de toma de decision: Necesidad de una unidad de

vivienda de calidad a menor costo posible

MARKETING MIX

Tomando en cuenta nuestro mercado objetivo, hemos evaluado las 4p que la

mezcla de mercadeo o el marketing mix evaltan:

e Producto: Unidad de Vivienda Ecologica Automatizada dentro de

urbanizaciéon cerrada

e Precio: $130 000 aproximado

e Plaza: Kilbmetro 15.5 Via a la Costa, al norte de la ciudad de Guayaquil
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e Promocién: Stands en centros comerciales, anuncios semanales en el

periodico “El Universo”, casa de muestra, y oficinas en urbanizacién, con

personal capacitado.

ANALISIS DE LA OFERTA

En analisis el producto, encontramos dos ambitos en que podemos

describir mejor sus atributos y beneficios, para una mejor identificacion de su

descripcion y utilizacion:

Analisis de los atributos del producto:

v

v

Composicion o formula: Unidad de vivienda con factores
alternativos de consumo energético, de agua, y reciclaje.
Caracteristica Fisica o dimensiones: Casa residencial de
dos pisos, con acabados de primera, en urbanizacion
cerrada.

Funciones o componentes: Cumple las funciones bésicas
de un hogar, y automatiza en manera de ahorro a largo o

mediano plazo, del consumo habitual de un hogar.

Beneficios del Producto:

v

v

Sensorial: Eficiencia climatica para el usuario, con calidad
del aire, por contenido de areas verdes a su alrededor.
Relacional: Debido de que se trata de una unidad de
vivienda que podria considerarse un hogar, el cliente o
consumidor, tendra una actividad relacional muy alta, con
el producto utilizado.

Emocional: Se espera que el consumidor aumente su
cultura y conciencia de responsabilidad social ecolodgica,
por el entorno que lo rodea, haciendo que la relacion,
consumidor-producto, aumente en percepcion del valor

agregado del mismo.
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v Cognitivo: Como mencionamos en el beneficio relacional, el
ambito de cultura ecoldgica, ahora gira en torno al cliente,
una vez adquirido la unidad de vivienda. Por ende, se
piensa que puede desarrollar una percepcion de
entendimiento de forma consciente e inconsciente hacia el

producto.

POSICIONAMIENTO Y VALOR AGREGADO

El posicionamiento de un producto en la mente del consumidor, es muy
importante en términos de mercado, por lo que por medio del mismo, podemos
crear un valor agregado sobre los otros productos del mercado. En este caso,
las viviendas ofertantes por la competencia en la ciudad de Guayaquil, donde

nuestro producto es lanzado.

Siendo mas especifico, la primera percepcion del nuestro consumidor
objetivo, hacia el posicionamiento del producto que demanda, son las viviendas
con acabados de primera. La urbanizacion cerrada crea también un sentido de
seguridad sobre la percepcion del cliente. Y que, al mismo tiempo se
encuentran en venta, en la Via a la Costa, que lo posiciona como en busqueda
de un producto de status de clase media, media-alta o0 alta. Esto hace que
nuestro cliente cree un sentido de demanda hacia un producto de calidad

premium.

Pero, como esto es lo que un cliente demanda en el mercado en que
estamos posicionados, como calidad estandar, y es la oferta de nuestra
competencia directa, no podemos utilizar esto como nuestro valor agregado
mas importante 0 ventaja competitiva sobre las otras viviendas de la

competencia directa.

Nuestra diferenciacion del producto, recae en dos ambitos, que son

pilares de nuestro valor agregado: La creacién de un complejo urbanistico

52



ecologico y por ende, este método crea la automatizacion de un sistema de

ahorro a mediano-largo plazo, para el consumidor.

VALOR AGREGADO DEL PRODUCTO

Como hemos dicho, tenemos dos valores agregados que pueden atraer

a nuestro cliente objetivo. A continuacion, explicaremos la funcionalidad
automatizada eco-amigable dentro de un hogar, con sus diversos factores de
utilizacion para el consumo del cliente. En el grafico siguiente, podemos
observar los siguientes sistemas de posible instalacion en una vivienda
ecologica:

» Energia Solar

» Sistema de Irrigacion de agua

= Sistemas de Ventilacion y Aislamiento

* Cubierta Vegetal

» Depdésito de agua caliente para ducha

= Eficiencia de climatizacién, para el sol de verano, y sol de invierno
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Las lineas basicas de una casa bioclimatica

Los tangues cisterna para almacenar

agua de lluvia parmiten utilizar mejor ase

recurso, sobre todo para tareas de riege

¥y mantenimiento de los espacios verdes, '\

Los sistemas de ventilacion y de
aialamiento permiten mantener la
casa a temperaturas agradables Cubierta

tanto en inviernmo comao en verano vegetal
sin necesidad de consumir

electricidad ni gas.

Aire fresco

Los paneles folovoltaicos & @01
/ o eolares permiten q%%
abastecer de energia a una
vivienda sin necesidad de
utilizar la electricidad de la

| red, generando un

Deposito de impornante ahomo.

agua caliente

Aijre

R

Gréfico 5: Aspectos basicos dentro de una casa eco-amigable
Fuente: Kwak (2008)

OBLIGACION LEGAL

Luego del estudio de campo, se procede a realizar la aprobacién legal
del proyecto, para constar en legalidad de actividades, la obra que

realizaremos.

A continuacion describiremos como funciona cada proceso de la linea de
aprobacion legal, en todos los aspectos que respecta el ambito de la

construccioén de la urbanizacion:
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* Recepcion de Documentos

. Aprobacion de Documentos

« Linea de Fabricacion, Factibilidad, etc

« Remite Documentos Area de Planificacion
* Documentos Anteproyecto

» Aprobacion Anteproyecto

<K< <-4

* Aprobacion Proyecto Definitivo

Grafico 6: Procesos legales a seguir para la creacion de un proyecto residencial.

1.

2.

Fuente: Galindo (2012)

Recepcién de documentacion: Se emite la documentacion necesaria
a disponibilidad del Municipio llustre de Guayaquil. Si, la organizaciéon
de este proyecto desea constituirse como empresa, sera necesario
también enviar la documentacién apropiada a la Superintendencia de

Compafias, para establecerse como compainiia.

Aprobacién de Documentacion: Incluye haber obtenido el permiso de
predios, escrituras correctas, division de urbanizacién por lote, entre
otros, desde la Direccion de Urbanismo, Avallos y Registro, de la
Municipalidad de Guayaquil. Ademas, si se esta estableciendo como
compariia, haber obtenido la aprobacion de constitucion de la

Superintendencia de Compafiias.

Linea de Fabricacion y Factibilidad: Cubre la asignacion de
responsabilidades de la ejecucion del proyecto, que van desde los
peones, albafiles, obreros, maestro mayor, maestro de obra,

arquitectos, calculista, ingeniero eléctrico, departamento contable,
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5.

6.

servicio prestado de compafia de publicidad, y abogado. Por otra
parte, el departamento técnico y todo su equipo, son responsables

para el correcto proceso administrativo y de la construccion en si.

Remite Documentos Area de Planificacion: El departamento de
planificacion urbanistica, envia al municipio el estudio de planificacion
de obra civil. También, si hay un fideicomiso, el estudio de mercado y
planificacion financiera es necesario para poder presentar y ser
aceptado por el fideicomiso, junto con diversos requerimientos para

su aceptacion crediticia.

Aprobacion de Anteproyecto: La aprobacién de la ejecucion de la

obra es dada por el municipio.

Aprobaciéon de Proyecto Definitivo: Esta se da una vez que el 50% de
la obra ha sido construida en su parcialidad, para que la obra pueda
comenzar su venta antes de su finalidad de construccion total del

proyecto.
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CAPITULO IV

ANALISIS DE RESULTADOS

FORMA EN QUE SE ANALIZARAN E INTERPRETARAN
LOS RESULTADOS

En el ambito de procesar las entrevistas, realizamos las 3 divisiones
previamente mencionadas, para un mejor entendimiento cualitativo de las
mismas. Se realiz6 individualmente los segmentos, cada uno en su ambito de
andlisis, con el objeto de obtener una meta base para describir su informacion
dada.

Agrupando en este orden, el proceso que obtuvimos de informacion, nos
hizo posible el andlisis y la identificacion de principales retos presentes en la
propuesta de la urbanizacion ecoldgica, al ser una idea nueva y disruptiva en el

ambito de la construccion.

Preguntas realizados al Economista Xavier Ruiz, como inversionista de

proyectos de edificacién urbanistica en la ciudad de Guayaquil

Nombre: Economista Xavier Ruiz
Cargo: Emprendedor independiente

1: ¢ En su generalidad, qué tipos estudios de pre-ejecucion se realizan antes de

comenzar a edificar una obra inmobiliaria?

Analisis de mercado (para quién va dirigido el proyecto; zona en la que
se va a realizar; estudio de la competencia; la estrategia, sea por costos o
diferenciacion, por ejemplo); marco legal (leyes, ordenanzas municipales);
analizar si es necesario la intervencion de otras personas como abogado,
arquitecto, calculista, residente de obra o firma constructora, fiscalizador,

contador, seguridad); determinar la estrategia de ventas; verificar la
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disponibilidad de fondos del promotor y su factibilidad de financiamiento;
factibilidad técnica; en general un analisis FODA. Con esto, seleccion del
terreno, un andlisis de suelo, disefio del proyecto, calculos estructurales,

presupuesto de construccion y cronograma de avance de obra.

2. ¢ Cuéanto tiempo puede demorar este estudio especializado, desde su inicio,

hasta el comienzo de su construccion?

Depende de la magnitud y complejidad del proyecto. Un edificio de cinco
departamentos, por ejemplo, puede tomar uno o dos meses; una urbanizacién

que incluya torres de mas de diez pisos puede tardar seis meses 0 mas.

3: ¢Es siempre la densidad neta considerada en una construccion, de 10
metros cuadrados por persona y se aplica esto en la préactica o usted
desconoce aquello?

Todas las ordenanzas del Municipio se deben aplicar. Cuando hay una
construccion el Municipio para dar el permiso de construccion verifica esto y si
en la construccion misma observa que no se esta cumpliendo el requisito
minimo, puede clausurar y parar la obra. El minimo de metros por persona
depende del sector; por ejemplo, frente a la Av. Victor Emilio Estrada es de
0.057 por cada m2 6 sea, 0.57 personas en 10 m2. Segun ordenanza del 5 de
septiembre de 1993.

4: Acorde con su experiencia ¢En cuanto tiempo usted opina que se pueda
vender una obra de 60 unidades de vivienda en un conjunto residencial de

clase media-alta de 2 hectareas en Via a la Costa?

Siendo un sector en desarrollo creo yo que un 50% ya puede ser
vendido mientras esta en construccion y, dependiendo de la eficacia de la
estrategia de venta, el resto en afio y medio; pero no he tenido experiencia en

este sector.
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5: ¢Ha considerado la posibilidad de instalaciones de caracter ecologico en

alguno de sus proyectos?

Si, lo estamos analizando para futuros proyectos.

6: En acuerdo con su criterio, ¢Cree usted que las implementaciones de
proteccion ambiental como energias alternativas, recoleccion de basura por
orden, automatizacion de recoleccion de aguas lluvias y dentro del hogar en un
sistema de reutilizacién, y teniendo en considerando el minimo de areas verdes
de acuerdo a la municipalidad, den resultados econdémicos positivos en el

costo?

Pienso que mas utilidad tendria para los gastos de mantenimiento del
residente, en forma mediata. Pero si bien podria significar un costo igual o
mayor en los gastos de construccion puede ser de valor para el promotor como
estrategia de venta y utilidad a la inmobiliaria en el tiempo, ya que daria mayor
valor agregado al cliente y por otra parte si tiene clientes satisfecho por estos

nuevos servicios puede captar mayor mercado en el futuro.

7. ¢Qué problemas podrian afectar a la implementacién de este tipo de

sistemas automatizados y de recoleccion de basura para su reciclaje?
Un mal manejo de los usuarios por parte de estos sistemas
automatizados, por ejemplo en mantenimiento y su propio uso podria no

alcanzar las ventajas que ellos significan.

8: En la misma implementacion verde, ¢usted cree estos tipos de edificaciones

ecoldgicas sean de incentivo para el cliente?

Si, conforme lo dije en la pregunta seis.
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9: ¢ Cree que en el futuro veremos mas de este tipo de edificaciones?

Observando las ventajas para la economia del hogar y el beneficio al
medio ambiente, actualmente tan afectado, creo que si va a haber mas de este

tipo de edificaciones.

10: ¢ Algan comentario 0 sugerencia que nos quiera brindar?

Los proyectos deben incluir una buena arborizacién no solo en areas
comunes sino en los propios terrenos de cada familia. Esto favoreceria la

oxigenacion en las urbanizaciones y la salud de sus habitantes.

ANALISIS DE ENTREVISTAS Y GRUPO FOCAL

Analizando estos resultados, en las entrevistas tuvimos informacion de
diferentes alternativas de instalacibn ambiental, costos de implementacion,
opiniones de factibilidad, demanda de nuestro mercado objetivo potencial,

dentro de la investigacion.

ENTREVISTA

Analizaremos las entrevistas en el orden de ideas de entrevistas segmentadas
que establecimos anteriormente, para una mejor organizacion:
1. Especialistas
En el Laboratorio C encontramos un conocimiento crucial para
nuestra investigacion, y su ambito financiero, que cambid nuestro
punto de vista frente a los costos de una construccion ecoldgica.
De acuerdo con los peritos, no es caro obtener los beneficios

ecoldgicos para el hogar.
Obtuvimos informacion acerca de algunos costos de magquinaria
que puede ser usada en una vivienda de tipo ecologica, y

conocimos un invento de un calentador de agua, hecho con
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materiales reciclables, hecho por uno de los cientificos del mismo

laboratorio, a menos de la mitad del costo de un calentador de

agua ecoamigable tradicional:

Grafico 7: Calentador de Agua de bajo costo creado por el Laboratorio
de Fuentes de Energia Renovable (ESPOL)

Fotografo: Roberto Leén Reyes

Estos costos de mantenimiento y dafo del bien, nos
informan, son minimos, sélo necesitados una vez por mes, y de
minimo de 10 a 20 afios de duracion, lo cual es de 6 a 7 veces

mas de lo que se necesita para recuperar su inversion.

En otras entrevistas, obtuvimos informacion acerca de otras
formas de energia alternativa que estamos considerando para la
creacién de la unidad de vivienda ecoldgica, como lo es el biogas,
para usar el gas metano como fuente de energia para las cocinas

tradicionales.

Existen cocinas llamadas hibridas que toman su fuente de
la electricidad, y al mismo tiempo del biogas, como fuente
alternativa, y tiene el mismo precio de una cocina de induccién.
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Cuenta con una instalacion de tanque para biogas de precio bajo,
que puede ser llevado por tubos de PBC (tubos de plastico para

cisternas).

El sistema de recoleccion de irrigacion de lluvia, y reciclaje,
dentro de una casa, también puede ser utilizado para el reciclaje
de aguas grises del bafio o grifos de un lavadero, entre otra
informacion de gran utilizacion que mas adelante describiremos

en la propuesta, por su valida composicidén ecolégica.

2. Corredores o Vendedores de bienes y raices
Analizando a nuestra competencia directa, obtuvimos informacién
de la primera y Unica urbanizacion ecoldgica de nuestra ciudad, que
crea valor, haciendo reconocimiento de su valor ecoldgico,
enfatizando en sus é&reas verdes, y paisajismo natural y la

recoleccion de basura por casas.

Por la recoleccion de basura, han tomado ventaja de que puede
ser una ganancia economica, creando una alianza con la compafiia

Sambito, que se encarga de recoger la basura por casa.

En un estudio de mercado realizado por su personal capacitado,
revelaron que no todas las urbanizaciones respetan la ordenanza
municipal de diversas areas recreacionales y demas, impuestas. Y
esto, les da una ventaja sobre las otras urbanizaciones, en necesidad

demandada por el consumidor.

Cada etapa tiene 14 diversos modelos de villas para poder
satisfacer la necesidad personal del cliente, y el numero de
habitaciones que desean. También cuentan con unidades de vivienda

por departamento dentro de la misma urbanizacion.

El 90% de sus clientes van interesados por el &mbito ecoldgico.
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Por la reglamentacion interna de la urbanizacion, la fachada de
las villas no puede ser modificada, lo que nos da una ventaja sobre
las normas, si permitimos en nuestro proyecto que los clientes
modifiquen la fachada por su eleccién, una vez construida, debido a
nuestro modelo de plano de construccion eficaz. Cada urbanizacion
muestra un reglamento interno diferente, en vista de su estudio de
mercado y reglamentos de ciudadelas o parroquias, impuestas por el

municipio.

Inversionistas

En el caso de la entrevista escrita hacia el inversionista, nos dio
informacion en cémo dirigirnos hacia el mercado objetivo, y que
procedimientos seguir, una mejor efectividad de nuestro objetivo
general, desde el andlisis de mercado, marco legal, hasta la
intervencién de otros entes necesarios para el estudio técnico del

proyecto y realizar un FODA.

En el mercado actual, nos dice que el ambito ecolégico ha
cambiado, y ya no se considera algo externo, sino que le interesa a la
industria de la construccién. Hasta el punto en que estan en estudio
del lanzamiento de obras que incluyan la gestion ambiental en

proximas obras.

También comento que las ordenanzas del municipio siempre
deben de ser respetadas, y por consiguiente, el minimo de personas
por sector. Las urbanizaciones deben tener una buena arborizacion,
favoreciendo la oxigenacion del entorno y la buena salud de sus

habitantes.

También comentaron nuestro estudio como factible a la demanda
del consumidor, por lo que se encuentra en un sector de desarrollo
residencial, por mantener o incrementar en poco valor los costos de

obra verde, y poseer un valor agregado, como lo es el cuidado del
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impacto ambiental, y que funcione entorno a un ambiente

sistematizado para su consumo.

GRUPO FOCAL

En el grupo focal, en el cual encontrdbamos la atraccion al producto de
parte de la demanda de nuestros clientes potenciales, tuvimos una respuesta
positiva, puesto que el 92% de nuestros participantes estaba interesado en una
urbanizacion cerrada, que incluya el ambito ecologico en ella. Este valor de la
demanda, coincide o se acerca mucho al valor dado por el personal de ventas,

del 90%, en la Urbanizacién Ecologica existente en Guayaquil.

Por otro lado, encontramos informaciéon relevante hacia la cultura
ecolégica de nuestra urbe, puesto que nuestros participantes carecian de
respuestas cuando preguntdbamos que tipos de energias alternativas
ecoldgicas conocen, y si alguna vez habian considerado su utilizacién. De la
misma manera, por la falta de cultura en este ambito, los participantes no

conocian los beneficios econdmicos, que estos conllevan a largo plazo.

Como era de esperar, los participantes pensaban que estos costos de
instalacién, modificacion o construccion eran elevados, y no todos pueden
tener acceso a ellos. Una vez que se explico que los costos no son elevados,
sino de hecho bajos, y hasta en un punto, la recoleccion de basura para
reciclar, puede disminuir los costos de alicuota de la urbanizacion cerrada,

estaban muy interesados.

En el caso, se presentd una vivienda de una urbanizacion ecoldgica, y
los precios, plaza y promocién del mismo. Exponiendo también que los costos
aumentan en solo un 10% de la construccion por unidad de vivienda, y este
lleva consigo beneficios econdmicos, para el ahorro de consumo del
consumidor. En detalle, también se comento, estar ubicado en el kilometro
15.5km, un precio aproximado de $130 000 por casa, y con equipamientos de

filtracion y reutilizacion de aguas de lluvia y calentador natural para ducha,
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cocinas hibridas de induccidon y biogas, instalacion eléctrica tradicional y

energia solar fotovoltaica, y finalmente sistema de reciclaje.

Finalmente, los participantes estuvieron muy interesados la obra
residencial, y en cierto punto, varios de ellos propusieron de cO6mo no son tan
elevados, la urbanizacion puede ser de alcance para todas las clases sociales,
para cuando se construye una unidad de vivienda con estas especificaciones
ecologicas, por lo que tiene alcance en diferentes formas para beneficio de los

habitantes en general.
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CAPITULO V

PROPUESTA

En analisis de la demanda de nuestros clientes potenciales, en nuestro
grupo focal, las entrevistas hacia expertos en el ambito de obra civil, venta del
bien, y automatizacion ecoldgica, no sin antes, realizar un estudio previo y
luego del andlisis de investigacion cualitativa y producto ofertado, obtuvimos
informacion relevante hacia lo que nuestros objetivos generales y especificos

buscan.

Esto, nos llevo a la realizacion de nuestros resultados, y hacer posible
una creacion de propuesta de nuestro producto, junto con un plan estratégico
para su venta previa, de un producto con acabados de primera, que sea

responsablemente social.

EL PRODUCTO

Una unidad de vivienda de dos plantas, de uso residencial,
dentro de una urbanizacion cerrada, en el kilometro 15.5 via a la
Costa, con equipamientos e instalaciones ecoldgicas
automatizadas, para utilizacion dentro de los parametros de

consumo habitual dentro de un hogar.

A continuacién veremos el plano arquitectonico estructural
detallado dentro de la unidad de vivienda, que es respuesta de

nuestro estudio de mercado:
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Gréfico 8: Plano de Casa de dos plantas con equipamiento para una casa de 3 a 4

personas.
Fuente: Revista digital “Planos de Casas” (2015)

La instalaciéon cuenta con 150 metros cuadrados de terreno y 187 metros
cuadrados, de construccion. El primer piso cuenta con un jardin interno y
externo, estacionamiento abierto para dos autos, living, sala principal, bafio
para visitas, comedor, cocina, cuarto de servicio con bafio independiente
completo, cuarto de lavadora y secadora. El segundo piso contiene un
dormitorio master con walk-in closet y bafio independiente, el dormitorio 2 con
bafio incorporado, dormitorio 3, sala familiar, terraza, y equipamiento e
instalacion ecolégica oculta.
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A continuacién plano en 3-D realizado en Sketchup, para una mejor

apreciacion del cliente:

Gréfico 9: Modelo 3D de la unidad de vivienda, desde la entrada principal de la casa

Fuente: Revista digital “Planos de Casas” (2015)

Desde la percepcion del cliente, una apreciacibn en 3-D hace que su
posicionamiento de producto sea mas rapido y especializado, creando valor a

su beneficio del producto.
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Grafico 10: Plano en 3-D de primer piso, para un mejor sentido de observacion

del cliente de las especificaciones habitacionales internas.

Fuente: Revista digital “Planos de Casas” (2015)
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Gréfico 11: Plano en 3-D de segundo piso, para mejor sentido de observacion
del cliente de las especificaciones habitacionales internas.

Fuente: Revista digital “Planos de Casas” (2015)

VALOR AGREGADO

En el siguiente grafico, vemos como funciona el equipamiento e instalacion de
una unidad de vivienda, para conocer los beneficios que encontraremos en la

automatizacion, y conocer las ventajas ecolégicas que el mismo conlleva:
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Gréfico 12: Beneficios del sistema automatizado ecolégico de la unidad de vivienda de

la urbanizacion.
Disefio: Maria Laura Ledn

4+ Turbina de Viento: A un costo promedio de $300, una turbina de
viento puede ser instalada en la azotea de la casa, para crear
funcionamiento de energia edlica, aprovechando que el terreno esta
ubicado con un paisaje exterior, que permite su movimiento de
viento, y por razones estéticas, estara ubicada en el costado de la

azotea.

<+ Panel Solar o fotovoltaico: A un costo de $1000, el panel fotovoltaico
obtenido en Quito, Ecuador, puede absorber energia para dar
electricidad hasta al 60% de la villa. EI 40% restante se espera que
se absorba de la energia eléctrica tradicional y energia edlica
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obtenida. Su mantenimiento es cada 6 meses para limpiar cualquier

suciedad del ambiente.

Inodoro hidrico ahorrador: A un costo del un 20% mas de un inodoro
tradicional, este cuenta un funcionamiento interno de ahorro de agua,
y una opcion de destape de dos elecciones, segun la necesidad del

consumidor.

Grifo Ahorrador: A un costo promedio, instalado en todos las llaves o
grifos del hogar, crea un sistema de oxigenacion por burbujas, que

reduce el consumo de agua en un 80% de utilizacion.

Calentador de Agua: A un costo aproximado de $350, es una
calentador térmico para la utilizacion en el agua de la ducha, y

funciona junto con el tanque térmico

Tanque Térmico: A un precio de un tercio del tanque tradicional, el
tanque térmico cuenta con equipamiento para mantener el agua
caliente para utilizacion de la ducha, para el uso diario de 4 o mas

personas.

Cocina Hibrida: Al mismo precio que una cocina de induccion, esta
cocina consume energia eléctrica 0 a gas, dependiendo de la
eleccion del consumidor, y funciona con tanque de gas tradicional o

tanque de biogas de la instalacion de la urbanizacion.

Sistema Energético Eficiente: A un precio de 3 veces mas de una
bombilla tradicional, el foco fluorescente o luz led, pueden consumir

hasta 85% menos de luz que un foco amarillo o tradicional.

Ornamentos Naturales: Decoracion feng shui, que cuenta con
adornos naturales y el arbol kiri, que produce 10 veces mas oxigeno
gue otro arbol del mundo, no necesita fertilizacion y evita la erosiéon

del terreno.
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+ Reciclador de Aguas Grises, con un costo no mayor a $400, que
recicla y reutiliza el agua de la ducha, inodoro y grifos, asi mismo
como el reciclado de aguas de lluvia.

+ Reciclaje de basura: Finalmente, a un costo de aproximado de $100,
proveeremos a cada unidad de vivienda recolectores de basura,
clasificados en organicos, inorganicos, plasticos, y papeles y
cartones, para dentro de la cocina, y fuera del hogar. El inorganico,
sera desechado como basura no reciclable. El organico, para
reutilizacion de ahorro de gas de cocina, en forma de biogas. Los
contenedores de plasticos, papeles y cartones, seran recogidos por
Reciclar Cia. Ltda. Que comprara la basura, y pagando toda o la
mayoria de la alicuota que va dirigido el mantenimiento mensual del
tanque de biogas de la urbanizacion, y la limpieza semestral de los

paneles de las viviendas urbanisticas.
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RENTABILIDAD FINANCIERA

OBJETIVO DE LA ESTRUCTURA FINANCIERA DEL PROYECTO

OBJETIVO ECONOMICO

Nuestro principal objetivo econdémico de nuestro analisis de la
investigacioén, y para comenzar esto es imperativo conocer los valores que
utilizaremos en la inversion, gastos, ingresos, utilidad, y de suma importancia
para los inversionistas de esta la urbanizacion, brindar diferentes métodos de
rentabilidad que obtendremos en la puesta en marcha del proyecto de la

empresa.

OBJETIVO FINANCIERO

La razén de este estudio, es poder conocer la viabilidad, la renta, que
tan estable es el proyecto, y se utilizar4 sus estados financieros proyectados
como pilar esencial, especialmente la utilizacién del flujo de caja neto del cual
procederemos a conocer sus indicadores que mostraran su factibilidad, tanto el

TIR como el VAN del proyecto.

INFORMACION RESALTADA
Es imperativo conocer ciertos datos estimados, que modificaran un poco

nuestra forma tradicional de analizar estos valores:

Para nuestros activos fijos, todos, seran de mano de obra contratada,
magquinaria alquilada, y contrataciéon de una agencia de publicidad y ventas.

Utilizando las Cifras de Domus (2014) podemos conocer que el estimado
presupuesto de vivienda para el indice de la construccién, podemos ver el
costo de construccidon detallado minuciosamente, que incluyen la mano de
obra, y no incluyen los honorarios profesionales, y que conforman el metro de
urbanizacioén, y terreno y por cada hectarea, se considera el 40% de disefio
urbanistico, y 60% de disefio residencial. Los honorarios profesionales y el

metro por construccion, lo obtuvimos en el proceso de las entrevistas.
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De acuerdo a la Urbanizacion “Bosques de la Costa” (2015), llevada a
cabo en la entrevista, han vendido el 70% de un lote de casas en 11 hectareas,
es decir, 77,1 casas por afio. La urbanizacién es de ambito ecolbgico y esta
localizada a 3 minutos de nuestra obra. También, nos informd, que el 95% de
sus clientes fueron atraidos por el ambito ecoldgico y saludable de la
urbanizacién. Incluyendo, en el grupo focal y los inversionistas, el 92% de
nuestro mercado objetivo, informé que compraria una casa con estas
especificaciones. Por lo que utilizaremos este conocimiento como factor

determinantes como venta inmediata.

Para la venta de nuestras unidades de vivienda, de acuerdo al Municipio
de Guayaquil, en sus ordenanzas, informa que el 50% de sus viviendas deben

de estar construidas para iniciar contratos de compra-venta con el cliente.

PRESUPUESTO INVESTIGATIVO

A continuacién, podemos observar en la tabla 3, los gastos de inversion
de la investigacion que hicimos para desarrollar el trabajo de titulacién,
incluyendo el sueldo del autor, gastos de gasolina y varios, gastos de
electricidad por internet, compra de libros digitales por internet, y disefio gréafico

a fotografo.

PRESUPUESTO DE INVESTIGACION Valor

Sueldo de Investigador $ 1.845,00
Logistica y transporte $ 70,00
Electricidad y compras digitales de libros relacionados $ 60,00
Disefio fotogrdfico de modelos ecolégicos $ 25,00
TOTAL PUESTA EN MARCHA $ 2.000,00

Tabla 3: Presupuesto de Investigacion

Fuente: El autor
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PUESTA EN MARCHA

A continuacion, podemos observar en la tabla 3, los gastos que se
hicieron para constituir la empresa, desde la superintendencia, como asi mismo
el registro mercantil, para la constitucion de la sociedad anénima, “Regeneris
S.A’

Gastos de Constitucion de la Empresa Valor

Abogado $ 150,00
Capital Inicial -$ 800,00
Publicacién de extracto de constitucidn $ 50,00
Inscripcién de la Compadia en el Registro Mercantil $ 50,00
Inscripcién de Nombramientos en el Registro Mercantil $ 250,00
Subtotal -$ 300,00
Devolucién de Capital inicial $ 800,00
TOTAL GASTOS DE CONSTITUCION $ 500,00

Tabla 4: Puesta en Marcha del Proyecto

Fuente: El autor

Costo de Modelo de Unidad de Vivienda

Para la creacion del modelo, por nuestra falta de habilidad en el ambito
civil y arquitecténico, decidimos crear un modelo estandar. Una casa de 140
metros cuadrados de construccion, con 112,5 de terreno inmobiliario, ubicada
en una zona de terreno aun no urbanizado, en un area de 2 hectareas. Como
nombramos, se considera que por cada hectarea, consideraremos 12000
metros de terreno de construccion residencial, y 8000 de construccion. En la
tabla 5, veremos los costos unitarios, por 1 unidad de vivienda, que incluyen
entre si, el costo de construccion urbanistico y de residencia en comun, que
nos muestran el costo total de la obra de construccion. El terreno del caso,

contiene 85 casas.
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MONTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

DESCRIPCION COSTO

VALOR DE TERRENO 5882,35 4,66%
CASETA DE GUARDIAN Y BODEGA 1246,17 0,99%
INSTALACION PROVISIONAL ELECTRICA 434,12 0,34%
INSTALACION PROVISIONAL DE AGUA 127,68 0,10%
LIMPIEZA DE TERRENO 217,06 0,17%
TRAZADO Y REPLANTEO 326,86 0,26%
CERRAMIENTO DE PERIMETRO 829,93 0,66%
EXCAVACION DE CIMIENTOS Y CISTERNA 2553,62 2,02%
RELLENO COMPACTADO 3220,12 2,55%
ESTRUCTURAS EN GENERAL 21133,77 16,73%
INSTALACION DE ESTRUCTURA ECOLOGICA 5300,00 4,20%
MURO DE PIEDRA BASE 1276,81 1,01%
CONTRAPISO DE HORMIGON SIMPLE 1779,87 1,41%
SOBREPISOS DE BALDOSA Y GRANITO 8917,25 7,06%
PAREDES DE BLOQUE Y LADRILLO 8133,28 6,44%
ENLUCIDOS EXTERIORES E INTERIORES 11491,30 9,10%
REVESTIMIENTO DE PAREDES 1391,72 1,10%
PINTURAS Y EMPASTADOS 3286,51 2,60%
TUMBADOS DE FIBROCEL 10531,14 8,34%
CUBIERTAS DE PLACA 7 NT 6031,18 4,77%
INSTALACION ELECTRICA 9767,60 7,73%
INSTALACION SANITARIA 10635,83 8,42%
INSTALACION DE PUERTAS Y VENTANAS 9246,66 7,32%
CERRADURAS DE ENTRADAS, SECUNDARIAS, DORMITORIOS Y BANOS 806,94 0,64%
IMPERMEABILIZACION DE CISTERNA 1115,93 0,88%
TIERRA VEGETAL PARA JARDIN 214,50 0,17%
INSTALACION DE ORNAMENTOS NATURALES 127,68 0,10%
REJAS, LOSA DE MESON Y DESALOJO 303,88 0,24%
COSTO UNITARIO POR VIVIENDA $126.329,78 100%
NUMERO DE VIVIENDAS 85,00

$

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION

10.738.031,55

Tabla 5: Costo de Unidad por vivienda y Total de Construccién

Fuente: El autor
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Costo total de la urbanizacion

Para la creacion del modelo, hemos considerado el total anteriormente
establecido para su tamafio, de 85 casas. En la tabla 5, estamos mostrando el
costo total de la vivienda, pero como no esta llevado a futuro, lo consideramos
el total del costo, en valor presente, de la edificacion para su mejor apreciacion

nominal.

PLAN DE INVERSION Y FINANCIAMIENTO

Para la creacién de Regeneris S.A., hemos creado una tabla de costo de
la estructura de financiamiento del proyecto, para poder conocer el proceso que
se necesita para su inicio, incluido el plan de inversion que conlleva los activos
fijos como los muebles y enseres, equipos de oficina y vehiculo, incluyendo el

total de capital de trabajo, obteniendo el total de la inversién inicial.

PLAN DE INVERSION

ACTIVO FlIO $21.500,00
CAPITAL DE TRABAJO §$5.369.015,78
TOTAL INVERSION $5.390.515,78

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO

Descripcidn: PORCENTAIE
CAPITAL PROPIO EFECTIVO 100%| §5.390.515,78
CAPITAL AJENO 0,00% 50,00

TOTAL FINANCIAMIENTO DE LA
INVERSION 100% | S 5.390.515,78

Tabla 6: Plan de Inversion y Financiamiento

Fuente: El autor
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Politicas de cobro de contrato compra-venta

Para obtener una rentabilidad y flujo mayor, en el menor tiempo
establecido, las empresas inmobiliarias tienden a funcionar en alianza con los
bancos, para crear un contrato de compromiso, garantizando que el cliente ya
ha pagado el 30% de entrada de su bien adquirido. ElI banco nos da el valor
restante, obteniendo el total de forma inmediata, en su valor presente, del 70%
u 80% restante. Y por medio de la promesa de contrato, se responsabiliza de
dirigir sus pagos independientemente con el banco, que ha su vez cobrara
intereses por el valor adeudado y el plazo que ellos consideren pertinente para

con su cliente adquirido.

POLITICAS DE COBRO

Valor

FORMA DE PAGO UNIDAD CANTIDAD

CONTADO $ 202.127,65 30% | $ 60.638,30
CONTRATO DE COMPROMISO $ 200,00 1 $ 200,00
CREDITO $ 202.127,65 70% | $ 141.489,36
CONTRATO DE COMPROMISO -$ 200,00 1 -$ 200,00
(DEVOLUCION)

TOTAL DE COBRO $ 202.127,65

Tabla 7: Politicas de cobro para facilidad crediticia

Fuente: El autor

Queremos acotar, que en el caso de que el financiamiento no sea
obtenido por el banco, y sea por el BIESS, no se incluird el contrato de
compromiso por lo que ya no es una entidad bancaria la que esta dando la

oportunidad de crédito.

Financiamiento del Proyecto

En la primera fase de edificacion, debemos construir el 50% de nuestras
unidades de vivienda, antes de poder ser vendidas, segun ordenanzas

municipales, del Municipio de Guayaquil. Es por eso, que necesitamos el
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presupuesto adecuado para la construccion de la misma. El crédito para la
inversion la obtendremos del capital propio y el total de la inversion. En este
caso, nosotros, y los inversionistas asociados. A continuacion tabla

describiendo el financiamiento de la inversién.

INVERSION

Descripcion:

VEHICULO S 15.000,00
EQ. DE OFICINA S 3.000,00
MUEBLES Y ENSERES S 3.500,00
SUBTOTAL INVERSION FIJA $21.500,00
CAPITAL DE TRABAJO $5.369.015,78
TOTAL INVERSION FIJA $5.390.515,78

Tabla 8: Financiamiento de proyecto con inversion definida

Fuente: El autor

Punto de Equilibrio

Para considerar costos reales, el municipio considera el 50% de la obra
terminada para empezar venta, por lo que no podemos considerar costos
variables como un factor variable, sino parte del costo fijo. Obtuvimos el
porcentaje del punto de equilibrio, y asi mismo, para sacar la cantidad del
producto, tuvimos que redondear hacia arriba, por lo que no podemos entregar

el producto no terminado.
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PUNTO DE EQUILIBRIO

NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA

PRECIO DE VENTA
TOTAL VENTAS

COSTOS Y GASTOS POR UNIDAD
COSTO Y GASTO TOTAL

TOTAL UTILIDAD OPERATIVA

MARGEN DE CONTRIBUCION

PUNTO DE EQUILIBRIO

85,00

$202.127,65
$17.180.850,48

$63.949,01
$5.435.665,78

$11.745.184,71
60%

$11.745.184,71

$17.180.850,48

68,36% EN PORCENTAIE (P.E.)

P.E. TOTAL 58,11 59 UNIDADES
P.E. ANUAL 11,62 12 ANUALES
P.E. MENSUAL 0,97 1 MENSUAL

Flujo de Caja y Rentabilidad del Proyecto

Los resultados que se determinan al obtener el Valor Actual Neto (VAN)

y la Tasa Interna de Retorno (TIR), permiten visualizar que el proyecto es

rentable. Como se aprecia en la tabla, el VAN es positivo y el TIR (51%) es

muy superior al interés de la banca (7%) que significaria realizar la inversion en

valores de renta fija. Si bien el primer afio, construimos y vendimos las casas

existentes, consideramos un tiempo de construccién por unidad de vivienda de

4 meses. Otros 4 meses hasta que se cierre el tramite financiero del cliente, y

consideramos 4 meses de riesgo de por si no se vende el terreno y hay

conseguir un nuevo comprador.
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Se debe utilizar mayoritariamente los recursos de inversion en el costo
de construccién, en el siguiente afio los resultados del flujo de caja son
positivos y, como se expuso, finalmente determinan una rentabilidad que va a

satisfacer a los inversionistas.

En la siguientes tablas, el analisis TIR y VAN de rentabilidad y el flujo de caja

de la empresa, proyectado a 2 afios:

TASA INTERNA DE RETORNO DEL PROYECTO Y DEL INVERSIONISTA
ANIO O ANIO 1 ANIO 2
INVERSION FUUA S 21.500,00
CAPITAL DE TRABAJO $ 5.369.015,78
FLUJO OPERATIVO S - $3.158.409,47 S 2.095.255,53
VALOR DE RECUPERACION $ 5.383.215,78
FLUJO DE CAJA $ -5.390.515,78 $ 3.158.409,47 $ 7.478.471,30
TIR REAL 51%
VAN REAL $2.434.874,96

Tabla 9: Analisis de rentabilidad TIR y VAN

Fuente: El autor
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FLUJO DE CAJA DE REGENERIS S.A.

Ano 0 Ano 1 Ao 2
FLUJO PROVENIENTE DE OPERACIONES
INGRESO POR VENTA 8.590.425,24 8.590.425,24
EGRESO OPERATIVO 5.369.015,78 5.369.015,78
EGRESO DE ADMIN. Y VENTAS 63.000,00 63.000,00
15% PARTICIPACION TRABAJADORES 473.213,92
22% IMPUESTO A LA RENTA 589.940,02
FLUJO NETO DE OPERACIONES S 3.158.409,47 S 2.095.255,53
FLUJO PROVENIENTE DE INVERSIONES
ADQUISICION DE ACTIVO FlJO S 21.500,00 S - S -
CAPITAL DE TRABAJO S 5.369.015,78 S - S -
FLUJO NETO DE INVERSIONES $ -5.390.515,78 S - S -
FLUJO PROVENIENTE DE
FINANCIAMIENTO
APORTE CAPITAL PROPIO S 5.390.515,78 S - S -
FLUJO NETO DE FINANCIAMIENTO $ 5.390.515,78 S - S -
FLUJO NETO GENERADO S - $ 3.158.409,47 S 2.095.255,53
SALDO INICIAL DE CAJA S - S - $§ 3.158.409,47
SALDO FINAL DE CAJA S - $§ 3.158.409,47 S 5.253.664,99

Tabla 10: Flujo de Caja de la Regeneris S.A.

Fuente: El autor
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

o Uno de los principales objetivos de realizar el desarrollo de una
urbanizaciéon ecologica automatizada, fue dar a conocer la

importancia del impacto ambiental en la ciudad de Guayaquil

o Inicialmente, se reconocio la ubicacion del proyecto de construccion,
para luego analizar, conocer y estudiar los diferentes procesos que la
organizacion tiene, aparte del estudio en el campo ecoldgico. Luego
de esto se procedié a conocer las necesidades y proposiciones de
modelos de construccién, la investigacion de mercado, que luego
reflejaron un plan de seguimiento para la obra, y que la organizacién
implementara en su construccion ecoldgica, desde la instalacion de la

unidad de vivienda.

o El objetivo de esta estrategia fue para conocer las energias
alternativas, y el impacto ambiental y calidad de vida en las
residencias de la ciudad de Guayaquil, para su implementacion,
haciendo que su consumo sea igual o moderadamente mayor del

tradicional en su a&mbito financiero, de una forma automatizada.

o EIl objeto de esta construccion, implementaciones, instalaciones y
muestreo de mercado, asignacion de responsabilidades de la obra en
su personal, ayudan a construir de forma eficaz y eficiente su
construccion y la relacién con el cliente y sus necesidades internas

de la edificacion del hogar.
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o Si bien el disefio de este desarrollo urbanistico se llevd a cabo de
manera de estudio tedrico y de campo, fueron necesarios para la
implementacion de su planificacion, organizacion, implementacion y
control. Debido a este motivo, hemos podido realizar diferentes
procesos para su legalidad, cobro compra-venta con el usuario,
planificacion de la edificacion, que la organizacion pueda

implementar, segun con la necesidad del cliente o consumidor.

o Los programas utilizados en el disefio urbanistico se crearon con el
fin de observar de manera primordial el posicionamiento del cliente,
en conjunto con las implementaciones ambientales, ya que si
hacemos estas instalaciones desde su inicio, el cliente reducira
considerablemente el costo de servicios basicos, gozados, desde el
inicio de la utilizacion del producto, con una inversion inicial, que sera

recuperada a mediano plazo.
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RECOMENDACIONES

o Formar un departamento técnico que se encargue de la correcta
instalacion e implementacion de las innovaciones que instalaremos en la
urbanizacion, en conjunto con la construccion de la obra civil de la
urbanizacién, con capacitaciones dentro de la empresa, para su

personal de mano de obra, en la instalacion del mismo.

o Se recomienda tener un constante control de estudio de obra, para que
al momento de su ejecucion, no tener un caso inesperado o fortuito, con

el fin de tener conocimiento de este tipo de situaciones, para evitarlos.

o Si el desarrollo de la urbanizacion se crea con estas implementaciones
ambientales, es imperativo llevar su conocimiento al personal de ventas,

para mejor uso de nuestro valor agregado.

o Si la construccién, en su ejecucion, decide crear o modificar algun
ambito del estudio, para su mejor funcionamiento, se debera realizar un
nuevo estudio de caso o modificacion de alguna implementacion que
estos pueden generar o eliminar, para una mejor satisfaccion del cliente

en nuestro mercado objetivo y fuera del mismo.

o La construccion de la urbanizacion ecoldgica debera siempre acatarse a
la legislacion de la constitucion politica del Ecuador, al Plan Nacional del
Buen vivir, a las ordenanzas y reglamentos municipales, y de requerirse,
la aprobacién de la evaluaciéon interna de la secretaria del ambiente.
Finalmente, la creacién de reglas internas de la urbanizacién, para mejor

funcionamiento interno independiente de sus usuarios.
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ANEXOS

ANEXO 1

Entrevista Grabada a Inversionista Potencial de Proyectos Urbanisticos
Comerciales y Residenciales

Nombre:

Cargo:

1: ¢ En su generalidad, qué tipos estudios de pre-ejecucién se realizan antes

de comenzar a edificar una obra inmobiliaria?

2. ¢Cuéanto tiempo puede demorar este estudio especializado, desde su

inicio, hasta el comienzo de su construccién?

3: ¢Es siempre la densidad neta considerada en una construccion, de 10
metros cuadrados por persona y se aplica esto en la practica o usted

desconoce aquello?

4: Acorde con su experiencia ¢ En cuanto tiempo usted opina que se pueda
vender una obra de 60 unidades de vivienda en un conjunto residencial de
clase media-alta de 2 hectéreas en Via a la Costa?
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5:¢Ha considerado la posibilidad de instalaciones de caracter ecoldgico en

alguno de sus proyectos?

6: En acuerdo con su criterio, ¢Cree usted que las implementaciones de
proteccién ambiental como energias alternativas, recoleccion de basura por
orden, automatizacion de recoleccion de aguas lluvias y dentro del hogar en
un sistema de reutilizacion, y teniendo en considerando el minimo de areas
verdes de acuerdo a la municipalidad, den resultados econémicos positivos

en el costo?

7. ¢Qué problemas podrian afectar a la implementacion de este tipo de

sistemas automatizados y de recoleccion de basura para su reciclaje?

8: En la misma implementacion verde, ¢usted cree estos tipos de

edificaciones ecoldgicas sean de incentivo para el cliente?

9: ¢ Cree que en el futuro veremos mas de este tipo de edificaciones?

10: ¢ Algun comentario 0 sugerencia que nos quiera brindar?
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