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Resumen

Esta investigacion tiene como objetivo crear un plan de posicionamiento para la
empresa Pro Hogar Constructora en la ciudad de Cuenca, para cual se desarrollé una
investigacion explotaria descriptiva utilizando una metodologia mixta cualitativa y
cuantitativa, utilizando entrevistas a expertos, entrevistas a profundidad y encuestas
efectivas lo que permitio realizar un analisis multivariado e identificar las principales
variables, lo que dio como resultado que las familias cuencanas desean un
departamento con todas las comodidades, a un precio accesible y ubicado dentro de la
zona urbana ciudad como es Puertas del Sol y Av. Primero de Mayo, dicha informacion

ayudo a proponer un plan de posicionamiento adaptado al mercado de Cuenca.

Palabras claves: posicionamiento, estrategias, construccion.



Abstract

This research aims at creating a positioning plan for the company Pro Hogar
Constructora in Cuenca. A descriptive investigation was developed by using a mixed
qualitative and quantitative methodology, expert interviews, in-depth interviews and
effective surveys. This allowed to carry out a multivariate analysis to identify the main
variables, which resulted in Cuenca families wanting an apartment with all comforts at
an affordable price and located within the urban area such as Puertas del Sol and Av.
Primero de Mayo. This information helped to propose a positioning plan adapted to the

Cuenca market.

Key words: positioning, strategies, construction.
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Introduccion

Pro Hogar constructora es una empresa nueva que pertenece al sector inmobiliario en la
ciudad de Cuenca, tiene poca trayectoria en el mercado y se encuentra en etapa de
introduccidn, a su vez esta no cuenta con la experiencia en participacion de mercado, ni
con un plan de posicionamiento de marca, lo que da como consecuencia que la empresa

no sea reconocida por los clientes.

Al existir una alta competitividad en el sector de la construccion dentro de la ciudad, se
necesita tener un plan estratégico, mismo que permite posicionarse en el mercado y estar
en el top of mind de la industria. Para lograr llevar a cabo este plan se debe identificar las
principales herramientas conceptuales para un plan de posicionamiento, para luego
analizar el entorno competitivo en la industria constructora en la ciudad de Cuenca,
posterior identificar las variables de que debe comunicar una empresa constructora y por

ultimo crear el plan de posicionamiento.

Para obtener informacion certera en esta investigacion, se realizo la segmentacion por
cuotas a personas desde los 25 a 65 afios de edad que pertenecen a la poblacion
econdémicamente activa, también se recurrié al uso de la metodologia mixta, la cual
consiste de informacion cualitativa lo que conlleva el uso entrevias a expertos y a
profundidad, e informacién cuantitativa que hace referencia al uso de un cuestionario
dirigido a la muestra previamente establecida, para posterior analizas dichos datos y

generar un plan de posicionamiento que sea de utilidad para la empresa.



CAPITULO 1
1. MARCO TEORICO

1.1. Investigacion de Mercados

La investigacion de mercados o investigacion comercial surge de la busqueda por la
innovacion o por la creacion de productos nuevos por el aumento de la
competitividad del mercado y las exigencias de los consumidores. Por medio de la
investigacion es posible abordar elementos claves en la vida de una empresa, como
pueden ser: producto, precio, marca, competencia y muchos otros aspectos que son
de interés para una empresa. El objetivo principal de la investigacion es obtener
informacion real, resolver un problema y posterior toma de decisiones en el area de
marketing, el investigador tiene la responsabilidad de diagnosticar cual es la
necesidad o problema a resolver, para luego generar las variables que se desean
medir y por ultimo darle valides y l6gica a las respuestas obtenidas. Un estudio de
mercados puede realizarse a diferentes fuentes de informacion, siendo el mas
habitual a una muestra de consumidores, otro mercado de anélisis es el mercado
B2B (Business to Business) que se encarga de investigar problemas entre empresas
(Rivera & Garcillan, 2007). Para este trabajo de titulacion se hace uso de la

psicologia y sociologia a fin de entender las preferencias de compra.

Para llevar a cabo un plan de posicionamiento, primero se debe establecer e
identificar los pardmetros adecuados para una investigacion de mercados, para ello,
se debe determinar cual es el problema a resolver: es aquella situacién que se
presenta en la organizacién y que se desea conocer una respuesta, luego se define
los objetivos que son los aspectos que se quiere lograr por medio de la investigacion,
seguido del disefio de investigacion, mismo que se puede dar de dos maneras:
cualitativo que hace referencia a cualidades, y cuantitativo que demuestra el estudio
en términos numeéricos, posterior a esto se determina la muestra (Zikmund & Babin,
2009), esto viene dado por formula estadistica y a criterio de segmentacion
establecidos por el investigador, a su vez este muestreo puede ser probabilistico

estableciendo un limite de confianza de hasta el 95% y error que oscila del 1% al



5%, mientras tanto que el muestreo no probabilistico es aquel que se desconoce la
probabilidad de error (Rivera & Garcillan, 2007). el siguiente paso en el proceso es
recolectar datos mismos que pueden provenir de dos fuentes diferentes: primarios y
secundarios; primarios hace referencia a informacion totalmente nueva recabada
para el proyecto actual y secundarios a informacion ya existente en el medio,
generalmente se los puede encontrar en libros, estadisticas, revistas, etc., para luego
analizarlos, y finalmente exponer el informe con los resultados obtenidos. Este

proceso debe ser realizado de manera secuencial (Hair, Bush, & Ortinau, 2010).

Existen varios tipos de investigacion que se pueden usar dependiendo la situacion a
investigar, una de ellas es la investigacion exploratoria que se realiza a través de una
entrevista no estructurada y por medio de esta se tiene un acercamiento o
familiarizacion con el problema, mientras tanto la investigacion descriptiva da a
conocer informacién mucho mas amplia de la situacion del mercado (Rivera &
Garcillan, 2007).

Los resultados no son adquiridos de manera intuitiva ni tampoco al azar, es por ello
gue son precisos, objetivos y verdaderos, con el fin de encontrar oportunidades o
problemas que se presentan en el entorno, para luego generar ideas, monitorear su

desempefio y procesos de marketing (Zikmund & Babin, 2009).

Una investigacion de mercados, también agiliza la toma de decisiones en los
directivos, ya que reduce el riesgo de escoger una estrategia errénea y de poca
utilidad para la empresa (Zikmund & Babin, 2009).La investigacion de mercados
ayuda a la definicion de problemas de marketing e identificacion de oportunidades
de negocio en un ambiente competitivo, haciendo que la empresa se beneficie al
atender los deseos y necesidades que presentan los consumidores, de manera que
este conocimiento aporte a la rentabilidad de dicha empresa (Malhotra, 2008), a su
vez, estas aprovechan la informacion obtenida para poder usarla en varios &mbitos,
los cuales son: mejorar el desempefio de uno o varios productos, generar ideas de
promocion, impulsar sus ventas, generar estrategias de mercadotecnia, todos estos
procesos forman parte de establecer y administrar relaciones con los clientes
(Malhotra, 2008).



1.2. Marketing Estratégico

El marketing estratégico es el andlisis del entorno o analisis externo, acompafiado
también del andlisis FODA, que hacen referencia al mercado actual, tienen como
funcién principal conocer e identificar oportunidades que sean de utilidad, como
también las necesidades y deseos de los consumidores, por medio de esto se puede
conocer cudles son los clientes potenciales, sus caracteristicas de compra,
necesidades y deseos, entre otros. En este sentido, es primordial establecer el
segmento de los potenciales o actuales clientes y evaluar su demanda, asi como los
factores que influyen en su comportamiento, lo cual conlleva a establecer los
objetivos de interés que desea alcanzar. Lo que significa, a donde se desea llegar y
de este modo establecer una ventaja competitiva sostenible en el tiempo, tomando
en cuenta que debe estar alineado u orientado a los objetivos y mision
preestablecidos en la direccién y planificacion de una empresa. Si bien este analisis
ayuda a conocer el mercado, también se debe aceptar que estos elementos estan
fuera del control de la empresa, pero influyen directamente en el consumidor
(Equipo Vértice, 2010).

El identificar quienes son los competidores es totalmente necesario, pero antes de
eso la empresa debe conocer con exactitud la naturaleza de su actividad ya que la
oferta se debe adaptar a las necesidades y deseos de los clientes, ya que en el
mercado existen diferentes organizaciones que pueden ser competencia directa o

indirecta existe de la empresa (Equipo Veértice, 2010).

Se expresa al marketing estratégico como aquel que se encarga de marcar el rumbo
de hacer funcionar la estrategia organizacional (Sainz, 2007), a través del marketing
estratégico la empresa puede fijar los siguientes parametros: en qué mercado va a
operar, que tan atractivo es y cual es su competencia, que debilidades tiene frente a
esta y cuales son las fortalezas para competir, también ayuda a establecer quienes
podrian ser sus competidores potenciales y cuales son las estrategias disponibles o
dicho de otra meneara no usar estrategias que otros ya estén usando (Rivera &
Garcillan, 2007).



1.3. Segmentacion

Para que un andlisis de mercado sea eficaz se recurre a la segmentacion misma que
estdi dada por las variables, geogréficas, demogréficas, psicograficas,
socioecondémicas, entre otras. La segmentacion geografica ayuda a dividir el
mercado por nacionalidades, regiones, habitad rural y urbano, dado que el cambio
de zona geogréfica hard que el consumo sea distinto, por otra parte, la segmentacion
demografica hace uso de edad, sexo, estado civil, etc., y la segmentacion
socioecondmica sirve para realizar un analisis de mayor profundidad, ya que utiliza
las variables académicas, ocupacion, clase social, etc. Todas las variables
mencionadas anteriormente aportan al conocimiento de los habitos de compra de los

consumidores (Equipo Vértice, 2010).

El uso de las mismas consiste en dividir un mercado heterogéneo (varias
preferencias) en pequefios homogéneos (preferencias iguales) y tiene como objetivo
reunir la informacion necesaria sobre el cliente, producto y marca dando como
resultado la identificacion de grupos de consumidores que formaran parte del
mercado objetivo de la empresa, los cuales comparten las mismas semejanzas (Hair,
Bush, & Ortinau, 2010).

Por su parte las preferencias homogeéneas, permitiran observar a flote segmentos de
mercado que no se encuentra atendidos por la competencia, generando asi la
oportunidad de satisfacer las necesidades de los consumidores creando productos
nuevos o extensiones de linea, para los cuales se implementard una propuesta de
valor u oferta diferenciada, que despierte la demanda o interés a los grupos
seleccionados. A partir de esto, se pueden crear programas de marketing
diferenciado y que las propuestas que se realicen sean distintas para cada una de
ellas; tomando en cuenta que los consumidores son influidos por el entorno lo que
afectara a su comportamiento. Se debe tomar en cuenta que el asumir varios
segmentos de mercado generara un costo adicional para la empresa, ya que se debe
modificar productos, costo de marketing, costo de produccion, costos de

comunicacion, entre otros (Vallet et al., 2015).



Una vez realizada la segmentacion la empresa puede crear tres tipos de estrategias
que son: no diferenciadas, diferenciadas y concentradas; las estrategias no
diferenciadas se refieren a la implementacion de una sola estrategia para todos los
segmentos, la ventaja de esta estrategia es su bajo costo, pero poco diferenciada,
mientas tanto la estrategia diferenciada consta en establecer una estrategia para un
segmento en especifico, esperando ocasionar un aumento en la demanda, ya que
Ilama la atencidn a todos los miembros que conformen este grupo, y por ultimo la
estrategia concentrada se refiere a no tomar todos los segmentos de la empresa, sino
ocuparse en un grupo en especifico con un nimero reducido de participantes,
situacion que no llama la atencion de la mayoria de las empresas, pero quien haga

uso de esta obtendra una ventaja competitiva (Santesmases Mestre et al., 2014).

Las empresas también pueden llevar sus esfuerzos a: marketing de segmentos,
marketing de nichos y marketing uno a uno; el marketing se segmentos conlleva un
grupo amplio de consumidores que tienen alguna caracteristica en comun, estas
pueden ser: demografias, socioeconomicas, etc., y hace que tengan un
comportamiento en comun con las estrategias de marketing planeadas. Por otro lado,
el marketing de nichos hace uso de un reducido grupo de consumidores que
pertenecen a un segmento, por el hecho de ser tan pequefios no llaman la atencién
de las empresas. Finalmente, el marketing de uno a uno se trata de realizar una oferta
muy personalizada, es decir disefiada para cada uno de los clientes (Rodriguez
Ardura et al., 2011).

La segmentacion de mercados le da al investigador seguridad de las actividades que
desarrolla y también le proporciona ventajas, como: conocer el numero de personas
que pertenecen al mercado seleccionado, seguridad en el plan de accion que se va
realizar y conocer los deseos de los consumidores, también le ayuda a mejorar los
productos ofrecidos, como también las promociones que se utiliza (Fernandez,
2008).

Cuando una empresa desea segmentar debe tomar en cuenta ciertos criterios y

variables, los cuales deben ser de facil medicion con accesibilidad al segmento y



que a su vez justifique la estrategia realizada (rentabilidad) por el nimero de
personas pertenecientes a este grupo (Equipo Vértice, 2010).

El mercado es un grupo de compradores que demandan algin producto en
especifico, pero esta demanda esta influenciada por el comportamiento del mercado,
estos a su vez se divide en: 1) mercado disponible, son aquellos que tiene una
necesidad especifica y lo buscan satisfacer a través de un producto que cumpla con
las mismas; 2) mercado potencial, son aquellos compradores que la empresa desea
alcanzar pero estos consumen otros productos; y 3) mercado objetivo, grupo de
personas al cual se destinan todos los esfuerzos y acciones estratégicas (Fernandez,
2008).

1.4. Posicionamiento

El posicionamiento con la segmentacion de mercado son dos estrategias que van de
la mano, ya que consta de posicionar una marca o producto dentro de un segmento
en especifico (Equipo Veértice, 2010), lo cual se refiere a la localizacion, accion que
realiza el consumidor por la percepcién y preferencia que tiene a un producto o
servicio, ya sea por la imagen, caracteristicas fisicas o marca, dando como resultado

gue se encuentre como primera opcién en la mente del consumidor.

El posicionamiento ayuda al desarrollo e implementacion de una estrategia de
marketing mix, disefiar una oferta o imagen empresarial, en los cuales estan
inmersos los mensajes, mismos que deben ser adaptados a los intereses,
expectativas, necesidades y deseos de un publico objetivo, los cuales se los deben
realizar, antes y mejor que al de la competencia, para de esta manera llegar a ser
diferenciados (Vallet et al., 2015).

Lo que una empresa realiza al momento de posicionarse, es hacer uso de todas las
herramientas 0 elementos necesarios para crear una imagen en particular sobre la
empresa, producto o servicio en relacion a la competencia, el posicionamiento se
basa en el producto y la mente del consumidor, como también en la marca y la

imagen que se desea proyectar (Carasila, 2007).



Para posicionar una empresa se debe realizar un analisis interno de sus debilidades
y fortalezas, para luego conocer el posicionamiento de sus productos o marca frente
a la competencia. Para esto se recurre a un analisis de mercado, el cual consta de
preguntar a los consumidores sobre las marcas de la competencia y cual de ellas es
la ideal por sus atributos, ya que la opinidn del consumidor es mucho mas importante
y real, con estas opiniones recibidas se puede conocer cuales son los argumentos por
el cual los consumidores prefieren una marca frente a otra, los resultados son
transmitidos a un mapa de posicionamiento en el cual se proporciona un panoramas
mas claro de las empresas, este mapa a su vez ayuda a la toma de decisiones sobre
los competidoras que ofrecen el mismo tipo de producto o empresas sustitutas que
satisfagan la misma necesidad, una vez hecho este analisis, se procede a determinar
las ventajas competitivas de los productos y asi poder ofrecer caracteristicas y

atributos atractivos al target seleccionado (Rodriguez Ardura et al., 2011).

El posicionamiento puede realizarse a diferentes elementos como pueden ser:
estrategias de marca, packaging, precio, comunicacion, distribucion, entre otros, el
llevar acabo un posicionamiento es un estrategia a largo plazo, por lo que
usualmente la empresa se basa en una caracteristica en especifico, para posicionar
en la mente del consumidor que la marca ofrece dicha cualidad (Carasila, 2007). Las
variables de los cuadrantes pueden variar dependiendo el caso de analisis de cada

empresa (Figura 1).

Figura 1. Mapa de Posicionamiento
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Cada consumidor tiene un criterio distinto sobre una marca, para algunos estos
pueden significar lujo, economia, diversion, etc., es por eso que la empresa debe
elegir muy bien sus estrategias de posicionamiento, primero se debe establecer cuél
es el lugar que se desea que ocupe la marca en la mente del consumidor, para ello
se debe considerar las caracteristicas y atributos relevantes que la competencia no
tenga. Una vez obtenido el punto diferenciador se recurre a la campafa de
comunicacion para persuadir al consumir, haciendo énfasis en los atributos como
también en mencionar que estos no podran ser conseguidos en la competencia y en

caso de conseguirlo no lo encontrara con la misma calidad y servicio (Gomez, 2014).

1.5. Marketing Operativo

En cuanto a una estrategia de marketing, esta debe ser controlada, evaluada y
verificada, es por eso que el marketing operativo, hace frente a las estrategias
implementadas en el marketing mix, para saber si se estd obteniendo resultados
sobre los objetivos propuestos, en el corto y mediano plazo. Para llevar a cabo las
estrategias, se debe analizar las oportunidades y amenazas del entorno al igual que
planificar los objetivos que se desea alcanzar, ejecutar las estrategias y no menos
importante controlar los resultados logrados. Un plan de marketing operativo debe
fundamentarse en las necesidades del mercado, a raz6n de que no puede crearse

demanda donde no existe una necesidad (Vallet et al., 2015).

El marketing operativo se encarga de disefiar y ejecutar acciones del plan de
marketing en oportunidades ya existentes en un entorno ya establecido, por medio
de este plan se conoce cuéles son las estrategias que debe usar la empresa para
satisfacer el mercado. En el marketing operativo confluyen cuatro elementos
basicos, que hacen parte del marketing mix que son: producto, precio, plaza y
promocion. En el caso del producto consta en mostrar los atributos, emociones y
experiencias al mercado para satisfacer las necesidades; el precio es un factor que
estimula a la demanda del producto y es el determinante de la rentabilidad a largo
plazo, se debe tomar en cuenta también que el precio es muy facil de modificar, pero
este a su vez transmite cual es la calidad del producto; la distribucion es el medio

por el cual se conecta el producto con el consumidor, permite facilitar la adquisicion
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del producto y a su vez estimula la demanda por medio del merchandising; y por
ultimo la promocidn, es la encargada de transmitir los beneficios que proporciona
el producto o servicio, las empresas en la actualidad tienen muchos medios para
promocionar su producto los cuales son: ventas personales, promociones, relaciones
publicas, digitales, entre otras. El modo de uso de estas herramientas dependera del
producto, mercado y competencia en el cual se esté empleando (Millan Campos et
al., 2013).

El marketing operativo trata de cumplir los objetivos ya planteados dentro de un
plan de marketing anual, se preocupa por hacer bien lo previamente establecido,
también se encargan de enfocarse en mercados que ya explota la empresa, en
alcanzar las cuotas de mercado fijadas previamente, gestionar el producto, punto de
venta, precio y promocion, todo esto alineado a un presupuesto de marketing (Sainz,
2007).

El marketing operativo se encarga transformar los objetivos en ventas, apoyado de
los medios tacticos, su funcion principal es crear volimenes de venta minimizando
los costos, este se encarga de generar un plan o programa para cada variable del

marketing mix (Rivera & Garcillan, 2007).

1.6. Planeacion Estratégica

La planeacion estratégica, se la realiza con la finalidad de ajustar y mantener las
variables de la compafiia actualizadas, debido al constante cambio que presentan los
mercados, lo cual permita reorganizar un producto o area de la compafiia y asi
obtener beneficios y continuo crecimiento. Para que la planificacion tenga
resultados, debe seguir ciertos pasos, los cuales consta de analizar o identificar las
amenazas Yy oportunidades que presenta la empresa frente a su competencia, para
luego compararlas con sus debilidades y fortalezas. Posterior a esto, se realiza la
planeacion de las estrategias que logren alcanzar los objetivos propuestos seguido
de su ejecucion y por ultimo darles un control o seguimiento de los resultados
obtenidos. Por medio de este proceso, cualquier compafiia independientemente de

su tamafio y negocio puede identificar claramente y con precision los objetivos y
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politicas de su empresa, asi como anticiparse a los cambios del entorno. Una
planeacion estratégica bien definida permite visualizar a la empresa donde esta, a

donde se quiere llegar y trazar una hoja de ruta para el futuro (Monferrer, 2013).

La planeacion estratégica establece los objetivos necesarios para maximizar las
oportunidades para la organizacion con los recursos disponibles, permite ademas
combinar las fortalezas de la empresa con los recursos y oportunidad y de ser posible

con las amenazas y limitaciones del mercado (Abascal, 2004).

La planeacion tiene dos demisiones, la primera es la dimension analitica econdmica,
que hace referencia a la informacién especifica del mercado potencial, capacidad de
invertir, etc., la segunda dimension es politica humana y es la encargada de

visualizar donde se puede implementar la estrategia disefiada (Abascal, 2004).

Esta planeacion se lleva a cabo en etapas, las cuales consta de: determinar mision y
visién, andlisis interno y externo de la empresa, objetivos, andlisis de productos,
seleccion de estrategias y control de las mismas, una vez realizado este analisis se

debe realizar estrategias por cada unidad de negocio (Millan Campos et al., 2013).

Dentro de la planeacidn estratégica se encuentra el realizar el plan de marketing, una
lista de disefios de programas que se deben cumplir en un periodo de tiempo, el cual
consta de la implementacién de acciones o estrategias para atacar al mercado
seleccionado. Este plan debe seguir un proceso u orden para su correcta elaboracion,
constando asi de: un resumen ejecutivo, el cual contiene la informacion mas
relevante y precisa con la finalidad de que el lector pueda hacer una anélisis y toma
de decisiones rapida, esta informacion viene dada del plan de marketing general;
también este plan debe llevar un analisis situacional con tres puntos claves que son:
analisis interno, externos y clientes, esta informacién debe ser totalmente real y
concisa con la finalidad de hacer estrategias de utilidad. Asi también, se debe
establecer cudles seran los objetivos que se desea alcanzar para desde ese punto
poder partir y realizar las estrategias necesarias, finalmente implementar el control
y seguimiento de dichas estrategias para constatar que la implementacion ha dado
resultados (Feller & Hartline, 2012).

11



La planeacion estratégica estd compuesta por tres fases que son: 1) saber a qué se
dedica la empresa, 2) establecer objetivos para cada area de la empresa y 3)
encontrar los recursos econdmicos y humanos para llevar acabo los objetivos
propuestos. La finalidad de la planeacidon estratégica es crear estratégicas
competitivas a largo plazo, tomando en cuenta los resultados del analisis previo, las
estrategias futuras son complicadas de predecir, puesto que el entorno es muy
cambiante. Cabe decir que, por medio de esta planificacion se ayuda a los directivos

a plantear objetivos para el largo plazo y asi maximizar su utilidad (Abascal, 2004).

1.7. Branding

El uso e implementacion de estrategias ayuda también al branding de la empresa, el
cual se encarga de crear, construir, y gestionar una marca, para hacerla resaltar en
el mercado, no solamente por sus atributos tangibles, sino también por sus valores,
seguridad y credibilidad entre la competencia, con la ayuda de un mensaje
publicitario dirigido al consumidor, generando influencia directa en la memoria del
individuo. El branding ayuda a gestionar caracteristicas y elementos que permiten

crear una identidad corporativa (Aguilar et al., 2015).

El branding es la creacion de una marca, con la finalidad de hacerla altamente
conocida por factores atractivos, esto incluye a la identidad o imagen que se desea
transmitir a los consumidores, la marca no es nada mas que la asociacion de
simbolos, nombre, slogan, personaje, con atributos intangibles emocionales. Su
finalidad es distinguir a un producto o empresa (Hoyos, 2016), el fundamento clave
de una marca es diferenciarse de la competencia a través de un atributo en
especifico, y hacer que el consumidor sea consciente de la existencia de un marca,

ya sea local, regional, nacional o internacional (Casanoves, 2017).

Por medio de la construccién de marca se puede crear una identificacion o
diferenciacion en la competencia, una marca muy bien constituida llega a
posicionarse en la mente del consumidor, teniendo una imagen de credibilidad, a
razén de que el publico preferira una marca en especifico para realizar sus compras

sin importar la influencia de los factores situacionales (Capriotti Peri, 2009).
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Una marca para ser recordada y llegar a tener reconocimiento en el segmento meta
debe contemplar ser: legible, audible y memorizable. Estos aspectos aportarén a la
recordacion, ya que una marca dificil de pronunciar o con un significado poco claro
provocara confusion en los consumidores, lo que puede conllevar a que estos usen
un producto genérico y no la marca que busca. En este sentido, el propdsito de
anunciar una marca por los distintos medios de comunicacion tiene como finalidad
promover el conocimiento de la marca y sus beneficios para el potencial
consumidor, es por eso que se recomienda que el nombre sea corto y sonoro (Talaya
et al., 2008).

Al hablar de marcas, se distinguen varios tipos:

e Marca corporativa hace referencia a la identificacion inmediata de una
empresa, cuando la empresa es pequefia la marca corporativa vende a
la empresa en general, mientras que cuando la empresa es grande este
tipo de marca distingue algo en especifico.

e Marca producto que significa que se usa para identificar un producto
0 servicio en especifico.

e Marca de origen que sefiala a través del nombre cuél es su origen o

posicion geogréafica (Hoyos, 2016).

1.8. CRM

El CRM (Custumer Relationship Management) es un sistema que tiene como
objetivo maximizar el valor de la informacidn que la empresa posee de sus clientes,
esta tecnica a su vez, perimite conocer las caracteristicas e historial de compra, por
medio de este servidor la empresa puede dar un seguimiento continuo a los clientes
y generar una segmentacion, para detectar cuales son las necesidades y deseos que
se deben satisfacer y posteriormente realizar estrategias para lograrlo. El uso
correcto de este sistema garantiza tener éxito en la estrategia para tener una relacion
con el cliente (Alfaro Faus, 2004).
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El CRM por medio de tecnologias y sistemas de almacenamiento llega a establecer
una relacion de empresa — cliente. Para ello, aplica un analisis de 360 grados, que
permite: atraer, diferenciar, retener y fidelizar clientes. Se considera que un cliente
satisfecho es el encargado de generar utilidades a la empresa, es por eso que a estos
clientes se les debe dar un trato especial. Por medio de este sistema la empresa puede
dar un seguimiento al servicio postventa e incrementar la rentabilidad de la empresa,

como también minimizar el gasto en marketing (Moreno, 2016).

ElI CRM dentro de laempresa se basa en el poder de la informacion, es la recoleccién
de informacién automatizada proveniente de todos los departamentos, para
consolidarla en una sola base de datos y obtener informacién actualizada desde
cualquier punto de la empresa. EI CRM no es un producto, es una estrategia de
negocio para poder tener relaciones rentables con los clientes, a través de la

fidelizacion por medio de la centralizacion de datos (Garcia, 2001).

La empresa gracias al CRM podra tomar mejores decisiones sobre sus clientes y
hacerlos mas rentables y dejar ir a los que no. La estrategia de CRM debe ser
utilizada de acuerdo a el ciclo de vida del cliente, puesto que no es lo mismo tratar
a un cliente nuevo frente a un cliente recurrente. Bajo este contexto, las ventajas de
implementar un CRM resulta: 1) tener claro quiénes son los clientes rentables, 2)
conocer las necesidades del cliente, 3) tener mayor eficiencia en las campafias de

marketing, y 4) adquisicién y retencion de nuevos clientes (Garcia, 2001).
Existen tres tipos de CRM: operacional, analitico y colaborativo:

e EI CRM operacional consta de todas las funciones que permiten
interactuar con la parte contable, financiera, produccién. También
ayuda a las necesidades diarias del area de ventas y marketing, este
sistema es interno de la empresa.

e EI CRM analitico permite recolectar, transformar y hacer disponible
la informacion para el analisis de los clientes relevantes que realicen

un intercambio con la empresa y a su vez medir la relacion que
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tuvieron el resto de clientes con una campafa de marketing
determinada.

e ElI CRM colaborativo es aquel que estd inmerso en las nuevas
tecnologias, como pueden ser: un call center, pagina web, entre otros,
donde los clientes pueden hacer sus requerimientos hasta llegar a un
producto final (Croxatto, 2015).

1.9. Marketing de Servicios

El marketing de servicios es un factor muy importante dentro de un establecimiento,
ya que es el intercambio de relaciones entre las partes y donde la empresa dirige
esfuerzos en la ejecucidn de acciones para la satisfaccion y el bienestar de sus
clientes, es por eso, que los consumidores esperan recibir un alto valor sobre un bien
a cambio de entregar su dinero. Para una empresa que aplica este tipo de marketing,
el servicio es fundamental ya que ayuda a realizar la venta de un elemento fisico o
de igual manera de un intangible. Para generar una estrategia correcta de marketing
de servicios, se debe conocer el mercado que se abordara, los clientes y la
competencia. Cabe mencionar que, una caracteristica basica del servicio es que el
proveedor esta vendiendo el desempefio y/o el conocimiento que tiene en el area
(Lovelock y Wirtz, 2009).

Las caracteristicas del marketing de servicios difieren de los productos ya que los
servicios son un intangible lo que quiere decir que no se pueden tocar, ver u oir. En
este marco entonces, se torna vital disminuir la incertidumbre en los consumidores
dando a conocer los servicios por de estrategias habiles para la creacion de valor
que brinde una sensacion de tangibilidad del servicio al consumidor. Los servicios
también son inseparables, esto quiere decir que esta ligado totalmente al proveedor
por medio del personal de la empresa; al ser ellos los que tienen contacto con el
cliente. Ademas, los servicios son perecederos lo que significa que no se puede

almacenar en un inventario (Kotler, Bloom, & Hayes, 2004).

Por tanto, el marketing de servicios es la interaccion entre los clientes y el proveedor

de servicios, generando asi satisfaccion entre las partes involucradas. Los empleados
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forman parte primordial en la satisfaccion del cliente, ya que ellos son el medio por
el cual la empresa brinda su servicio (Alfaro Faus, 2004).

Los servicios tienen diferentes clasificaciones, pueden ser por su naturaleza o
actividad, en el cual incluye: salud, profesional, viajes, etc., por el sector de
actividad: distribucion que se encarga del servicio de transporte, produccion que
brinda su servicio a empresas o consumidores, sociales atenciones a un grupo de
personas Yy por ultimo servicios personales donde el cliente tiene atencion a través

del personal de la empresa (Grande, 2005).

Un factor muy importante dentro del marketing de servicios es la calidad percibida
que obtienen los consumidores, pero este puede ser diferente para cada uno de ellos,
en el caso de la calidad subjetiva esta tiene un vinculo con los atributos del bien o
servicio; también se puede tener una calidad objetiva se refiere al obtener un
resultado de la creacion de un bien con las especificaciones ya previamente
establecidas; es posible generar una calidad rentable cuando el servicio cumple con
las especificaciones de disefio que el cliente necesita; por otra parte la calidad
esperada es aquella satisfaccion que el comprador espera recibir de un bien a cambio
de su dinero; finalmente, la calidad experimentada es aquella opinion que es vertida
luego del uso del bien o servicio (Cubillo & Cervifio, 2008).

Por otro lado, las empresas funcionan de acuerdo con las necedades del mercado, al
enfocarse en los clientes la empresa tiene una razon de ser y a su vez encuentra
oportunidades de crecer en un nicho establecido, asi como evoluciona el mercado
también evoluciona el servicio, ya que las empresas para satisfacer a sus clientes
comienzan a darle personalizan su oferta para tratar de fidelizarlo. Dentro del
servicio el objeto clave es el cliente, mismos que puede adquirir un servicio o bien
para su uso personal o realizar la compra para alguien mas. Es asi que, el cliente es
quien tiene el poder y decision de compra, debido que éste antes de realizar la
transaccion acude a ciertos criterios, los cuales son: reconocer la necesidad que
desea satisfacer para luego buscar informacion sobre el bien o servicio que necesita
adquirir y cudl es el proveedor que mejor oferta le brinda y asi realizar la compra,
luego de esto sigue la relacion postventa situacion en donde influye la capacidad
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afectiva del personal de la empresa, ya que es a través de ellos que se brinda el
servicio, es por eso que estos deben tener una formacion adecuada para establecer

un trato con el cliente (Camacho, 2008).

La primera impresion como en cualquier caso es siempre fundamental, es por eso
que cuando el cliente entra a un establecimiento este debe ser tratado con educacion
y cortesia, asi el cliente tendra una imagen clara en su mente de cémo seré el trato
constante dentro de ese establecimiento. El cliente interno de la empresa (personal)
debe tratar de la siguiente manera al consumidor: se debe prestar atencion todo el
tiempo al cliente, miralo a los ojos lo cual es sinbnimo de atencion sin dejar de lado

el saludo y dar las gracias al final de la interaccion (Camacho, 2008).

La comunicacion es clave en el momento de prestar un servicio, es por eso que el
personal que se encuentre en contacto con el cliente debe estar correctamente
capacitado. El lenguaje resulta vital, el cual no necesariamente debe ser escrito sino
también por medio de los gestos que realiza el personal vendedor, con los gestos
adecuados y expresion del cuerpo se puede mantener una relacion de confianza.
También se puede usar la sensopercepcion que es la capacidad que tiene el vendedor
de detectar las sefiales o gestos que realiza el usuario durante y después de recibir el
servicio. En consecuente, el trabajo del vendedor debe motivar al cliente a adquirir

el servicio que brinda la empresa (Camacho, 2008).

Para poder brindar un servicio de calidad debe existir una relacion con cliente
interno — cliente externo, a quienes se debe motivar primero es al cliente interno ya
que son ellos el vinculo de conexion del servicio, es por eso que los gerente o
personal administrativo de la organizacién deben motivar al personal de acuerdo
con la visién ya establecida, existen muchos factores hara que el cliente interno se
sienta motivado. Por ende, es importante que el personal reciba incentivos
constantes, mismos que pueden ser: ascenso, premios, espacio de trabajo limpio y
factor adicional es el reclutamiento del personal idéneo, esto ayudara a que el cliente
interno se sienta comodo en su lugar de trabajo y el mismo sentimiento lo replicara

para la atencién de los clientes externos (Camacho, 2008).
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CAPITULO 2
2. ANALISIS DEL ENTORNO

2.1. Pest
2.1.1. Politico

En el Ecuador, el sector de la construccion siempre ha sido un generador constante
de ingresos, pero esta economia se vio afectada por la mala administracion politica,
que se desempefiaba en afios anteriores, es por eso, que el pais se vio agraviado por
factores externos e internos, lo que desencadené en establecer impuestos al sector
productivo, de los cuales las empresas constructoras también formaban parte
(Vergara, 2017).
Las normativas impuestas fueron: las salvaguardias e impuesto a la plusvalia, esta
ley entr6 en vigencia en el afio 2017 y constaba del cobro del 75% sobre la ganancia
de la venta de un bien inmueble, por medio de este impuesto el gobierno esperaba
erradicar la especulacién de los precios. Sin embargo, ocasiond un alza en los costos
y una disminucion de la demanda en los bienes inmuebles, posteriormente esta ley
fue derogada el 22 de marzo del 2018 a través de la consulta popular, con estas
normativas se creia aumentar la recaudacion tributaria, pero termind en disminuir el
incentivo en la inversion en bienes inmuebles (Romero et al., 2018). Con la
finalidad de dinamizar la economia en el afio 2019 el estado decidio eliminar y bajar
los aranceles a ciertos productos, en el cual se beneficia la construccién por la
reduccion del impuesto, cuando antes era el 14,58% y actualmente es el 8,13%
(Secretaria General de Comunicacion de la Presidencia, 2019).
Para poder realizar una obra en el Ecuador, esta debe cumplir con todos lineamientos
y ordenanzas que establece el pais, municipios o direcciones de cada ciudad, para
de esta manera contrarrestar las victimas mortales que se pueden ocurrir dentro de
la obra (Camara de la Industria de la Construccion, 2020). Entre estos requisitos esta
obtencion del permiso de construccion mayor y aprobacion de planos. No obstante,
en la ciudad de Cuenca estos documentos tienen un tiempo largo de espera, ya que
en promedio se puede recibir hasta cien peticiones en el dia y muchos de ellos son
para construccion de altura y estos tienen mayor complejidad en su aprobacion, ya
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que se debe verificar la seguridad y calidad de la edificacion, (Municipio de Cuenca,
2018). La demora en los documentos se ve reflejada en el aumento del valor del
proyecto, el municipio con la finalidad de agilitar el proceso otorga la licencia
urbanistica de forma digital y el tiempo de espera es de 2 a 4 dias, cuando antes este
mismo documento tardaba hasta doce dias en promedio en ser obtenido (Cadmara
Construccion Cuenca, 2020).

Para que la ciudadania tenga una mejor calidad de vida a nivel nacional, los
municipios de cada ciudad se encargan de habilitar los servicios basicos acorde a la
expansion que presenta la ciudad, pero Cuenca prefiere que la expansion de la
ciudad sea méas ordenada, apostando al crecer en altura, lo que beneficiara a la
poblacién, ya que evitara la inversion en servicios basicos (Camara Construccién
Cuenca, 2020).

En el Ecuador se estd implementado los proyectos situacionales de interés social, el
cual consta de brindar opciones de viviendas confortables con todas las necesidades
bésicas a la poblacion a un precio accesible de $90.000 dolares, los cuales se puede
acceder a través de préstamos hipotecarios que oferta el Biess (Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social) y otras entidades bancarias del pais. Esta nueva
modalidad se est4d implementado con la finalidad de erradicar el problema de

vivienda que atraviesa el pais (Cardenas, 2019).

2.1.2. Econdmico

El Ecuador siempre ha sido un pais que depende de las exportaciones e
importaciones para generar fluctuacion de dinero, como también del precio del barril
de petréleo. Para el afio 2015 la economia general del pais se vio afectada por el
desplome en el precio del petroleo, lo que ocasiono que el gobierno tome distintas
fuentes de financiamiento, que al poco tiempo llevaria a un alto endeudamiento
publico (Asociacion de Promotores de Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador,
2019).

Esta caida del petrdleo afectd principalmente al sector de la construccion, ya que

entre los afios 2015 y 2016 decayo6 un 60% las promesas de compra y ventas, creando

19



una incertidumbre en el endeudamiento a largo plazo en compradores e inversores

(Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador, 2017).

La reserva de viviendas en el afio 2016, ha tenido una desmejora debido al desplome
petrolero, pero a comparacion con el afio 2019 han aumentado las reservas en 29,3%
correspondientes a 1005 unidades, asi también se muestra una variacion de reserva
de vivienda debido al rango de precios, el 35,8% corresponde a viviendas entre 40
— 70 mil ddlares, seguido del 25,1% para viviendas de 70 - 100 mil ddlares, el 14,3%
de viviendas entre 100 - 150 mil dolares y por altimo el 8,5% en viviendas de 200 -
250 mil ddlares (Asociacion de Promotores de Inmobiliarios de Vivienda del
Ecuador, 2019).

Una de las opciones para poder hacer la compra de una casa, es por medio del
financiamiento, es por eso que el 2018 el gobierno destind 162 millones de dolares
para créditos de vivienda, parte de este total el 61% corresponde a financiamiento
privado y el 39% al Biess. Mientras que en el afio 2019 se otorgaron 947,3 millones
de dolares en créditos, de los cuales el 50% fueron otorgados por el Biess, los
créditos se destinaron de la siguiente manera: el 32,3% para compra de vivienda
terminada y 18,8% para vivienda terminada usada (Asociacion de Promotores de
Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador, 2019).

Para el afio 2020 el gobierno con la finalidad de dinamizar este sector apuesta por
entregar préstamos hipotecarios por medio del Biess a jubilados y afiliados, que
deseen compra una vivienda por primera vez 0 que deseen tener una segunda casa,
para este proyecto el gobierno esta designando 850 millones de dolares. El Biess
indico que existen varios tipos de hipotecas a los cuales los compradores podrian

acceder:

e Hipoteca del 100% que consta en cubrir en su totalidad el valor
comercial ya sea por la adquisicion de una vivienda nueva o usada que
cuesten hasta 130 mil dolares.

e Hipoteca del 90% para viviendas entre 130 mil a 200 mil ddlares.
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e Hipoteca del 80% para viviendas entre 200 mil y 460 mil dolares, los
prestamos tiene un interés que van desde 4,99% a 25 afios plazo (Biess,
2020).

La construccion siempre ha llevado un estrecho lineamiento con la economia del
pais por medio del efecto multiplicador, lo que significa que esta area se encarga de
involucrar a otras ramas del proceso de la construccion como lo es: la contratacion
de personal y uso de varios servicios que son necesarios al momento de llevar a cabo
una obra (Asociacion de Promotores de Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador,
2019). Actualmente en la provincia del Azuay existen 153 establecimientos
dedicados a la construccion y 1585 personas ocupadas (INEC, 2020), pues la tasa

de empleo adecuado y pleno en Cuenca es de 63,9% de la poblacion (INEC, 2019).

La recesion econdmica que tuvo el pais en el trimestre final del afio 2019, provocd
que la fluctuacion de dinero en el Ecuador tenga un estancamiento, por motivo de
movilizaciones, marchas y nuevas reformas econdmicas, mismas que afectaron a la
ciudadania generando incertidumbre y una disminucién de la demanda en adquirir
un bien inmueble por medio del financiamiento en entidades bancarias 0 medios
estatales. Debido a estos incidentes algunos sectores que aportan a la economia del
pais se vieron afectados y entre ellos se encuentra el comercio y la construccion,
este ltimo disminuy6 un 4,9%, frente a afios anteriores en donde la construccion
aportaba a la liquidez del pais con un 8,3%, la venta de materiales de construccién
también se vio afectada, como el caso del cemento que se redujo en un 8% (Banco
Central del Ecuador, 2020).

En el Ecuador el déficit de vivienda hasta el afio 2010 era de 1.200.000 lo que
representa el 52,9%, mismo que sigue aumentando con el pasar de los afios. Las
condiciones en las que viven los hogares ecuatorianos son las siguientes: 66,2% en
vivienda propia y totalmente pagada, 17,2% vivienda de arriendo y 11,9% en
viviendas cedidas (INEC, 2019).

En el pais el nimero de permisos de construccion decae con el pasar del tiempo,

para el afio 2011 se otorgaron 42.042 permisos siendo este el mayor hasta la fecha,
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pero en el afio 2018 se otorgaron 30.630 permisos lo que equivale a una reduccion
de 27,14% (este nUmero de permisos hace referencia que la construccion puede
Ilevar una o varias edificaciones, es por eso que el numero de edificaciones es de
35.639). Para este mismo afio los permisos se dividieron de la siguiente manera:
84,1% en construcciones residenciales, 9,4% no residenciales y 6,5%
construcciones mixtas. Las provincias con mayor nimero de permisos en el afio
2018 fueron: Guayas con 9.171, Pichincha con 6.110, seguido de Azuay con 2.444,

de los cuales se destinaron al canton Cuenca 2.053 (INEC, 2019).

2.1.3. Socio Cultural

La adquisicion de un tipo de vivienda en especifico a variado con el pasar de los
afios, para el 2010 el 70% de las preferencias eran casas y el numero de estas
edificaciones era de 61.132 y el nimero de departamentos 16.775 (INEC, 2010). O
obstante, para el 2019 es el 70% de preferencia se inclina a departamentos
(Asociacion de Corredores de Bienes Raices Azuay, 2019), esto debido a que los
compradores toman en cuenta algunos factores al momento de elegir, entre los
principales estan: cercania a locales comerciales, limpieza, servicios, seguridad etc.
Sin embargo, el alquiler tanto de casa y departamentos es dominante adn, en la
provincia el porcentaje de familias que arrienda es el 39,3% lo que equivale a
73.931 hogares (INEC, 2010).

Para que una vivienda sea del total agrado del comprador debe tener los siguientes
requerimientos: servicios basicos (agua, luz, teléfono), recoleccion de basura,
alcantarillado (Moreno Ledn, 2015) y que las medidas de la vivienda sean
adecuadas, es por eso que a nivel nacional el promedio de metros cuadrados para
una vivienda es 128. Azuay es la quinta provincia con mayor promedio de metros
cuadrados siendo esto 165 (INEC, 2019), estas medidas guardan relacion con la
realidad, razon de que el nimero de hogares en Cuenca es 89.613 y el promedio de
personas por hogar es de 4 integrantes (INEC, 2010).

A través de un analisis sobre el historial de ventas en la ciudad, se da a conocer que

para adquirir una vivienda en Cuenca los lugares de mayor demanda se encuentran
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en las zonas: Av. Ordofiez Lazo, Balzay y Rio Amarillo, sitios donde las viviendas
oscilan entre los 80 a 100 mil ddlares. Por otra parte, la demanda mayoritaria para
alquiler de departamentos se encuentra en la zona de Yanuncay y Tres Puentes. Las
zonas donde el costo por metro cuadrado es mas caro se encuentran en: Av. Don
Bosco, Monay, Av. Primero de mayo y Av. Loja, lugares en los cuales el precio
promedio es desde 400 a 470 dolares el metro cuadrado. Todas las ubicaciones
mencionas anteriormente tiene una variable en comun, y es que la preferencia de
estos lugares se da por la proximidad a las orillas de los rios, lugar que llama la
atencion de los compradores por la cercania a la naturaleza, todos estos parametros
también van de la mano del poder adquisitivo y estabilidad laboral del posible

comprador (Asociacién de Corredores de Bienes Raices Azuay, 2019).

Cuenca es considerada la ciudad mas cara del pais, pero también la mas tranquila,
limpia y llena de cultura, es por eso que esta ciudad es considerada entre nacionales
y extranjeros como la mejor opcion para vivir. Tras la llegada de los jubilados
provenientes de Europa y USA se ha dinamizado la economia de la ciudad, pero
también ha encarecido el costo en los bienes raices, todo esto debido al poder
adquisitivo con el que cuentan los extranjeros, al percibir una pension mayor a 5000
délares mensuales. Esta situacion ocasion6 que el valor de un arriendo y compra de
departamento incremente, lo cual afecta a los cuencanos que con un ingreso
promedio no pueden adquirir una vivienda. Los extranjeros pueden pagar un
arriendo de un departamento simple de 2 cuartos, 2 bafios y medio de hasta 700
dolares y por la compra de una vivienda o por un pequefio departamento de lujo 200
000 ddlares (Ekos, 2018).

Para llegar a conocer sobre la oferta de un bien inmueble existen varios medios, no
obstante, en la ciudad de Cuenca menos de la mitad de las transacciones para la
adquisicion e informacion de un bien inmueble se lo realiza a través de un corredor
de bienes raices, lo que quiere decir, que la otra mitad de los consumidores lo hace
a través de anuncios, ferias o con el contratista directamente (Asociacion de

Corredores de Bienes Raices Azuay, 2019).
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2.1.4. Tecnoldgico

La tecnologia en la construccion es la combinacion de varios métodos, procesos,
técnicas, materiales, personal y equipos en las distintas operaciones de una obra. En
el Ecuador es muy frecuente no contar con una direccion técnica al momento de
planear y ejecutar una construccion, mismo que genera que la edificacion presente
dafos de diferente indole tanto interno como externo a corto y largo plazo, los cuales
pueden ser: humedad, moho, exceso de ruido, etc., generando malestar y
complicaciones en el transcurrir de los afios. Es por eso que la actualidad se esta
impulsando nuevas técnicas en materiales y estructuras de construccion con los mas
altos estandares de calidad, para garantizar que la edificacion sea mas segura y con
bajos costos, situacion que no se evidenciaba en afios anteriores (Camara de la

Industria de la Construccion, 2020).

En Cuenca para la construccion de un edificio se toma en cuenta muchos factores
para garantizar la seguridad de la construccion; esto hace referencia al analisis del
suelo (no mayor a una pendiente de 30%), orillas del rio, etc., en el caso de una
construccion de altura mayor a cinco pisos, se debe presentar un anteproyecto
obligatorio para un previo andlisis técnico, en el cual se hardn correcciones y
observaciones, sobre los retitos (frontal y posterior), escaleras de emergencias, uso
de ascensor, parqueaderos, areas verdes, etc., factores que se deben realizar antes de
presentar el proyecto final a las entidades competentes en la ciudad (Municipio de
Cuenca, 2018).

A raiz del terremoto del 16 de Abril, el Ecuador tom6 medidas mas estrictas en
relacién a la construccion, en donde los Gads Municipales deben hacer una
inspeccion general a la obra que se esté ejecutando en ese momento, con la finalidad
de hacer cumplir las normativas y ordenanzas de prevencion ante riesgos y desastres
(Cémara de la Industria de la Construccion, 2020). A nivel nacional rige la
Normativa Ecuatoriana de la Construccion (NEC), esta normativa determina cuales
son los requerimientos y procedimientos obligatorios que se debe utilizar al
momento de realizar un disefio estructural, ya sea en: hormigon armado, madera,

acero, sismo resistencia (principalmente en edificios), entre otros, con la finalidad
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de garantizar una mejor calidad y seguridad en las edificaciones (Ministerio de
Desarollo Urbano y Vivienda, 2014).

Los cimientos en un edificio son la parte primordial en una construccion, debido a
que garantiza que toda su estructura sea segura y mucho mas si se aplica la
tecnologia de sismo resistencia. Esto es un nuevo mecanismo que se esta utilizando
en los edificios para aislar el movimiento sismico por medio de unos aisladores
gigantes de caucho. Con esta tecnologia se garantiza la reduccion del movimiento y
vibraciones que genera un sismo o terremoto, esta tecnologia absorbe el impacto e
impide que el movimiento llegue a los pisos superiores 0 a su vez que este sea

semejante a una hamaca (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2019).

Para llevar a cabo el armado de la estructura para la losa de una vivienda por medio
del uso de cemento, acero y arena resulta costoso, por lo cual se esta creando una
nueva alternativa por medio de una losa prefabricada, se cree que por medio de esta
técnica se logrard un ahorro en acero 27 kg y abaratando los costos de la vivienda,
donde el metro cuadrado de losa normal puede costar $60 ddlares y con este sistema

el precio se puede reducir un 50% (Pefia, 2020).

Uno de los materiales mas usados para el revestimiento de pisos y paredes es el
porcelanato por su durabilidad y resistencia al calor, &cidos, etc., este material
también se usa en mesones de cocinas. Otra ventaja de este marial son las medidas
en los que se puede encontrar, la mejor opcion para una cocina es que sus medidas
sean mayores a 1x 2 metros, con la variedad de estilos que posee este material es
muy facil jugar con los ambientes de la casa. En las construcciones es muy frecuente
ver el uso de policarbonato ya sea para cubiertas o fachadas, este material posee alta
resistencia, translucido y de precio accesible, lo que lo hace atractivo para la compra
y que a su vez ayuda a la disminucion del uso de luz eléctrica (Camara de la

Industria de la Construccion, 2019).

En la actualidad es frecuente escuchar hablar del cuidado del medio ambiente y la
naturaleza. En este aspecto el sector de la construccion no se queda de lado, pues se

debe quitar el derroche de recurso naturales para obtener una construccion
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sostenible, pues la calidad, el ahorro energético, uso correcto del agua y reciclaje de
desechos son factores importantes que se deben implementar en una edificacién. En
Ecuador son muy pocos los edificios verdes o con certificaciones internacionales
sobre el uso energético (LEED), solucién acorde a la condicion climatica (EDGE),
estas certificaciones aportan beneficios tanto al ecosistema como en la tasa de
interés preferencial en financiamiento privado, para poder obtener estos certificados
el edificio debe disminuir el consumo excesivo de recursos, implementando la
griferia de doble carga, iluminacion LEED, ventanales mas amplios con la finalidad
de permitir el ingreso de luz natural, recolector de aguas lluvias, entre otros (AB
Arquitectura + Disefio, 2018).

Dentro de los materiales para la construccion existe una gran variedad de productos,
ya sean estos de fabricacion local o de importaciéon. En los ultimos 4 afios han
aumentado las ventas y demanda en u 46% de materiales de acabados para la
construccion provenientes de importaciones, lo que impacta a los productores

locales (Camara de la Industria de la Construccion, 2020).

Los materiales de mayor uso dentro de la construccion son los siguientes (INEC,
2019):

e Cimientos:
o 82,4% Hormigdn armado.
o 5,7%, Hormigon ciclopeo.
e Estructura de la edificacion:
o 85,6% Hormigdn armado.
o 9,9% Metélica
e Paredes
o 65,3% Bloque
o 30,6% Ladrillo
e Cubierta:
o 51,5% Hormigon armado
o 24,1% Eternit
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2.2. Andlisis de oportunidades y amenazas del sector de la
construccion

En la presente seccion no se realiza un analisis FODA, ya que los factores estudiados

son de la industria en general.

2.2.1.

Oportunidades

Las constructoras cierran negociaciones con los migrantes, en ferias
realizadas en el exterior (Camara Construccion Cuenca, 2019).

Se implementa mayor seguridad en estructuras para la construccion
de edificios y viviendas (Camara de la Construccion de Guayaquil,
2019).

El Biess oferta préstamos hipotecarios con una tasa de interés bajo
del 4,99% a 25 afios plazo (Biess, 2020).

Las edificaciones deben cumplir con las normativa NEC para el
correcto disefio estructural (Ministerio de Desarollo Urbano y
Vivienda, 2014).

Reduccion arancelaria a los productos para la construccién, aumenta
la demanda de producto importado (Secretaria General de
Comunicacion de la Presidencia, 2019)

El tener certificaciones internacionales permite obtener tasas de
interés preferenciales por entidades privadas (AB Arquitectura +
Disefio, 2018).

Uso de nuevas tecnologias prefabricadas abaratan los costos de la
construccion (Pefia, 2020).

Permiso de licencia urbanistica se entrega por medios digitales
acortando el tiempo de espera (Camara Construccion Cuenca, 2020).
Se agilita el proceso para obtener un préstamo hipotecario a traves de
entidades financieras (Camara Construccién Cuenca, 2020).

El ndmero de permisos receptados para construccion son

mayormente de edificios (Municipio de Cuenca, 2018).
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2.2.2.

o El Azuay es la quinta provincia con mayor cantidad de metros
cuadrados de construccion siendo estos 165m? (INEC, 2019)

o Cuenca considerada como la opcion para nacionales y extranjeros
para vivir, por su tranquilidad, limpieza, etc. (Ekos, 2018).

o Las futuras construcciones de altura son inspeccionadas antes de ser
realizas para garantizar la calidad y seguridad del edificio (Municipio
de Cuenca, 2018).

o Se considera de interés, que las construcciones que se realicen en un
futuro en la ciudad sean edificios, ya que disminuye el gasto en obras
publicas y la ciudad crece de manera mas ordenada (Camara
Construccion Cuenca, 2020).

. En la ciudad se realizan ferias de construccion, en la cual se exponen
la variedad de productos, tendencias y complejos habitacionales
(Cémara Construccion Cuenca, 2019).

o El uso de materiales de bajo costo, ayudaria a obtener una vivienda a
un precio accesible (Empresa Municipal de Vivienda, 2019).

o Zona de mayor demanda para departamentos es Yanuncay, Tres
Puentes, considerados por la cercania a la naturaleza y orillas del rio
(Asociacion de Corredores de Bienes Raices Azuay, 2019).

o Los extranjeros pagan el doble por un arriendo y compra de una

vivienda o departamento en Cuenca (Ekos, 2018).

Amenazas

e  Eltiempo para obtener el permiso de construccién mayor en la ciudad
de Cuenca, es muy largo debido a la mala administracion (Camara
Construccion Cuenca, 2020).

e  Escasas viviendas en un rango de precio de 50 a 70 mil dolares, su
mayoria en lugares alejados de la ciudad (Asociacién de Corredores

de Bienes Raices Azuay, 2019).

28



En areas rurales o apartados de la ciudad, el municipio exige que el
predio debe ser mayor a 1500 metros cuadrados para poder autorizar
una construccion (Empresa Municipal de Vivienda, 2019).

La llegada de extranjeros a la ciudad ocasiona el aumento del precio
de los bienes raices en Cuenca (Ekos, 2018).

El poder adquisitivo del extranjero afecta al cuencano ya que éste no
percibe ingresos inferiores (Ekos, 2018).

Los futuros compradores conocen acerca de una vivienda por medio
de corredores bienes raices u otras alternativas y no directamente con
el contratista (Asociacion de Corredores de Bienes Raices Azuay,
2019).

Pocos son los edificios que hacen uso del sistema de sismo
resistencia, para aislar las vibraciones y disminuir los dafios
estructurales (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2019).

Los edificios no cuentan con certificaciones internacionales que
acrediten ser edificios verdes o con bajo consumo de recursos (AB
Arquitectura + Disefio, 2018).

Las viviendas que se ofertan en Cuenca tiene un precio muy elevado,
a comparacion a las grandes ciudades del pais (Asociacion de
Corredores de Bienes Raices Azuay, 2019).

Los precios de los materiales de construccion pueden aumentar hasta
el 100% por motivo de especulacion o debido a factores criticos que
este atravesando el pais (Camara Construccion Cuenca, 2019).

Los consumidores recurren a construir sus casas en las afueras de la
ciudad con la finalidad de abaratar costos, lo que ocasiona que la
ciudad crezca de manera desordenada (Empresa Municipal de
Vivienda, 2019).

Los propietarios de las viviendas, optan por no usar un estudio
técnico ni profesional para la construccion, por motivo de abaratar

costos (Camara de la Industria de la Construccion, 2020).
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o Diminucién de sueldos y despidos de personal, impiden hacer la
compra de un bien inmueble a través del endeudamiento en una
entidad financiera (Banco Central del Ecuador, 2020).

e Instituciones relacionadas con los planes habitacionales se reunen
cada cierto tiempo para generar propuestas sobre la adquisicion de un
bien inmueble entre los 30 y 40 mil dolares, denominada de interés
social (Empresa Municipal de Vivienda, 2019).

e EI area de la construccion se ve afectado directamente por la
disponibilidad de los préstamos bancarios y la liquidez del pais
(Federacion Nacional de Corredores de Bienes Raices del Ecuador,
2019).

2.3. Cinco Fuerzas de Porter

2.3.1. Competencia

Dentro del sector de la construccion en la ciudad de Cuenca se puede encontrar
varios tipos de competencia como pueden ser directos o indirectos para los cuales
se toma en cuenta: unidades que brinda el proyecto, tiempo de entrega, precio,
ubicacion, tipo de financiamiento, etc. En el siguiente andlisis solo se detallan
empresas constituidas en su totalidad como empresas constructoras (posean

personeria juridica) y no personas naturales:

e Competidores directos. - Estas empresas se dedican a la construccion de
conjuntos habitacionales y edificios:
o Ejeproy (Ejeproy Cia. Ltda Ejecucion de Proyectos, 2020).
o Constructora Orellana (Constructora Orellana, 2020).
o Leon - Carpio Construcciones Cia. Ltda. (Leon Carpio
Construcciones Cia. Ltda, 2020).
e Competidores indirectos. - Dicha empresa brinda servicios de disefio,
construccion, entre otros:
o Construba (Construba, 2020).
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e Otro tipo de competencia. - Las 2 categorias que se menciona a
continuacion se dedican a ser un intermediario entre el vendedor y el
comprador, situacion que afecta a la empresa ofertante ya que el precio del
bien incrementa en un pequefio porcentaje, debido a que las empresas que
brinda el servicio ganan una comision extra, misma que paga el
consumidor:

o Empresas corredoras de bienes raices: esta empresa a mas de
prestar sus servicios en el Ecuador, también lo hace en el exterior
dando la posibilidad de que los migrantes puedan compra o vender
un bien inmueble en el pais:

= Austro Ventas (Austro Ventas, 2020).

» Bienes Raices Catedral Cia. Ltda. (Bienes Raices Catedral
Cia. Ltda, 2020).

= Consorcio Inmobiliario (Consorcio Inmobiliario Bienes
Raices, 2020).

=  Grupo Inmobiliario FLL (Grupo Inmobiliario FLL, 2020).

» Habitad Ecuador Inmobiliaria (Habitar Ecuador, 2020).

= Multicasa- inmobiliaria (Multicasa Inmobiliario, 2020)

= RE/MAX (RE/MAX ECUADOR, 2020)

o Aplicaciones dedicadas a la venta de inmuebles:

= Plusvalia.com (Plusvalia, 2020)

Properati (Properati, 2020)

Vivel (Vivel, 2020)

Mercado Libre (Mercado Libre, 2020)

Olx (Olx, 2020)

2.3.2. Proveedores

Los proveedores forman parte importante en el desarrollo de la obra, ya que los
materiales se usan de inicio a fin. Es de suma importancia que las empresas
constructoras tengan a sus proveedores estratégicos de materiales y servicios, para

de esta manera garantizar un alto nivel de calidad y efectividad en el servicio
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brindado. Al momento de escoger un proveedor se toma en cuenta; la innovacion,
eficacia, eficiencia, confianza y experiencia del servicio de la compafiia, como
también la calidad y seguridad, accesibilidad para la compra y entrega, y a su vez el

rango de precios del producto (Camara de la Industria de la Construccion, 2018).

Debido a que existe una amplia gama de proveedores la empresa constructora debe
elegir a los proveedores que mayores benéficos le brinde, esto puede ser en precio,

calidad, garantia, entre otros (Camara de la Industria de la Construccién, 2018).

Para realizar la construccion de una vivienda o conjunto habitacional se necesita
materiales para la construccion y acabado, los principales son: cemento, ladrillo,
acero, pisos, ventanas, etc. En la ciudad de Cuenca se puede encontrar a los

siguientes fabricantes y proveedores (Camara Construccién Cuenca, 2019):

e Cemento
o Cemento Atenas
o Holsim
o Hormicentro
o HormiAzuay
o Guapan
e Ladrillo - Bloque
o Prefabricados del Austro
e Acero
o Adelca
o Kubiec
o Tugalt

o Andec

o Graiman
o Keramikos
o Italpisos

o Duramas
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o Ceramicas Rialto
o Edimca
o Petra
e Griferia
o Edesa
o Franz Viegener
e Techos
o Arkos
o Eternit
e Iluminacion

o Sylvania

2.3.3. Producto Sustitutos

Dentro de la categoria de vivienda se encuentran incluidas las casas y
departamentos, lugares destinados para vivir en familia o de manera individual. Los
departamentos no cuentan con productos sustitutos debido a que no existe un
producto que supla esta necesidad, sin embargo, un producto distinto es la casa, pero
no se lo considera como sustituto ya que esta tiene distintos atributos y no cumple
con las mismas especificaciones a un departamento (Alvarez , 2020)

2.3.1. Clientes

Las personas que muestran algun interés en adquirir una vivienda bordean los 30 —
40 afios, ya que son personas que tiene una estabilidad laboral y tienen el perfil
necesario para aplicar un crédito hipotecario, es a través de este medio de
financiamiento el primer paso que hacen las familias o personas solteras para poder
tener su casa propia y se espera que afos venideros este rango de edad se extienda,
ya que son cada vez mas los jovenes que empiezan a trabajar a edad muy temprana

(Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador, 2018).

En la actualidad los clientes para seleccionar la ubicacién idénea en donde podrian
adquirir su futura vivienda consideran ciertos criterios: algunos piensan que tener

una casa o departamento cerca de lugares comerciales, avenidas y colegios, es una
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mejor opcion ya que todos sus requerimientos y necesidades estaran cerca; otros
piensan que el adquirir un bien alejado de la ciudad es la mejor opcion, ya que se
encuentra lejos del trafico y a la contaminacién, al momento de elegir este tipo de
ubicacion es usual que el comprador posea vehiculo propio, los 2 tipos de ubicacién
mencionados anteriormente van de la mano del estrato socio econdmico del
comprador, dado que este es un factor determinante para elegir la ubicacion y
extension de la vivienda (Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del
Ecuador, 2018).

34



CAPITULO 3

3. INVESTIGACION DE MERCADOS

A partir de esta investigacion de mercados se pretende obtener una base de datos
que permita encontrar informacion que aporte al conocimiento de la industria de la
construccion. Iniciando con una investigacion cualitativa a grupos de expertos
quienes con sus conocimientos brindarén la informacion necesaria y certera, como
también se realizara entrevistas a profundidad a clientes potenciales. Posterior a ello,
se procedera a estructurar la investigacion cuantitativa a través de una encuesta que

sera realizada a cierto nimero de personas por cada rango de edad.

3.1. Investigacion Cualitativa
3.1.1. Entrevista a expertos

La presente investigacion se realiz6 a dos grupos distintos de expertos, por una parte,
arquitectos y corredores inmobiliarios; los arquitectos son los profesionales que
estan involucrados de manera directa en la construccion de un plan habitacional, ya
que son ellos los encargados de la direccion técnica y seguridad estructural, con la
finalidad de garantizar el bienestar de quienes son los proximos habitantes de dicho
inmueble. Los corredores inmobiliarios son personas encargadas de vender bienes
raices y conocen de manera directa la demanda de los mismos. Por medio de este
analisis se espera obtener un conocimiento mas profundo sobre la industria de la

construccidn tanto en el pais como en la ciudad.

e Guion para Entrevista a Arquitectos

Arquitectos
Factor Preguntas Objetivos
¢En la dltima década (2010-2020)
cual fue la curva de crecimiento en la
construccién y a su vez cuando
Politico comenzo a decaer?
¢Qué oportunidades o amenazas
surgieron a raiz de la ley de
plusvalia? 'Y ¢(Como cambio la

Conocer coémo
funcionaba el
sector de la
construccion en
la administracién
anterior

35



inversion y que bienes se adquirieron
mas o se dejaron de adquirir?

A raiz de la disminucion de los
aranceles en productos importados
de la construccion, ¢Cree usted que

Conocer Si
administracion
politica  actual

Politico ) ) - genera desarrollo
esto motivo a la inversion en la
iy . en este sector, a
construccion? Y ¢Qué productos se .
: . travées de los
vieron beneficiados?
aranceles.
Conocer Si
¢(Cree que el sector de Ila Cuenca
construccion en los proximos 5 afios .
- P , . | considera a la
Politico va a tener un crecimiento? ;De qué -
. . construccion una
dependera? Y ;Qué debe tomar en
; fuente de
cuenta el mercado de la ciudad? ingresos
¢Cuéles  son los procesos
municipales a seguir para la
construccion de un edificio? Conocer los
¢Esta usted de acuerdo con estas requerimientos
normativas de seguridad y permiso elq tiemoo d)é
que exige el municipio o considera demora para Ia
usted que estos deben cambiar en ) P
o 100? mejor
Politico agor royeccion  del
: : - proy
¢Considera usted que el tiempo de
A proyecto
espera en los permisos afecta en la
proyeccion  presupuestaria  del
proyecto?
¢Las viviendas de interés social
afectan o beneficia de alguna manera
en la construccion? Y ;Por qué?
. Conocer cual es
¢Cuanto cree usted que debe contar .
. el precio que
el metro cuadrado dependiendo del
mayor demanda
acabado? .
tiene
Conocer cudles
Puede detallar usted, ;Cuales son los | son los factores
limitantes econémicos que atraviesa | de
. una constructora al momento de | financiamiento
Econdmico

Ilevar a cabo un proyecto?

que afectan a la
construccion

;Conoce usted si la vivienda
adquirida es de uso personal o con
fines comerciales?

Conocer Si
existen  mayor
namero de
viviendas

propias 0 en
arriendo
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¢Qué bien inmueble cree usted se

Conocer si se

. . . | debe ofertar
debe ofertar mas?;Por qué?, Y ;Qué casas 0
especificaciones debe tener?
Cultural departamentos
L Conocer si la
¢La ubicacibn es un factor ubicacion influve
determinante para llevar a cabo una Intiuy
- . en la factibilidad
construccion? Y ¢Por que?
del proyecto
¢(Cual es la cantidad de metros
cuadrados adecuados para un | Que cantidad de
departamento destinado a la venta y | metros
que a su vez sea comodo, tomando | cuadrados  son
en cuenta una familia promedio? los  necesarios
Cultural ¢Cuéles son los ambientes | para  optimizar
necesarios que debe llevar un | espacio
departamento?
¢Cree que aun existen lugares para
llevar a cabo la construccion de
edificios en Cuenca? Y ¢Qué lugares
pueden ser?
En el Ecuador el no usar direccion
técnica es muy comun, ¢Como cree
usted que afecta en la estructura al
momento de la ejecucion de la obra?
o .| Conocer
¢Qué técnicas o estructuras se estan | .-
¢ . diversidad de
.| implementando para bajar los costos .
Tecnologia . . materiales para
y que a su vez garantice seguridad? Ly
la construccion
. . - Conocer el
¢Cual es el tiempo minimo en el cual | ;
tiempo para
se debe entregar un proyecto oder ofrecer la
habitacional de 5 pisos con 10 gntre a de la
departamentos? hireg
vivienda
Conocer la
¢Cudles son los factores que usted | diversidad de
Proveedores | toma en cuenta para escoger un | proveedores Yy
proveedor? cual es el maés
utilizado
¢Conoce usted empresas | Conocer la

Competencia

constructoras en la ciudad, sin tomar
en cuenta a arquitectos?

competencia en
el sector

¢Los constructores ofertan sus
proyectos por medio de corredores
de bienes raices o medios similares?
Y ¢cuéales son estos?

Conocer que
opcién es mejor
para

comercializar los
bienes
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Competencia

En base a su criterio (A qué
consideraria un producto sustituto de
un departamento?

e Guion para Entrevista a Corredores Inmobiliarios

Corredores Inmobiliarios

Factor

Preguntas

Objetivos

Politico

¢En la ultima década cual fue la curva
de crecimiento en venta de casas o
departamentos?

¢ Existi6 alguna oportunidad o amenaza
en la adquisicion de una casa ©O
departamento, cuando estaba vigente la
ley de plusvalia?

Conocer como
funcionaba las
ventas en el
sector con la
administracion
anterior

Econdmico

¢Cual es el rango de precio que tiene
mayor demanda para un departamento
0 casa?

Conocer cual
el precio
idoneo para la
venta

¢Cuales son las limitaciones que
experimenta un comprador para
adquirir una casa o departamento?

¢Cuales son los medios o entidades de
financiamiento que mayormente se
usa? Y ;Cual considera usted es la
mejor?

Conocer si los
préstamos
bancarios son
un limitante

¢;Conoce wusted si la casa o
departamento que se adquiere es para
uso propio o con fines comerciales?

Conocer cual
es el tipo de
uso para la
vivienda

Cultural

¢Cudl es el rango de edad en el cual las
personas comienzan a tener un interes
por comprar una casa o departamento?

Conocer cual
es la edad que
tiene  mayor
interés

¢Los compradores de la ciudad de
Cuenca prefieren casas 0
departamentos? Y ;Cuales son las
especificaciones 0 ambientes que este
debe tener? Y ;Cuales son los factores
externos que se analiza para poder
adquirir?

¢La ubicacion es un determinante para
la estimacion de precio de una casa o
departamento? ¢ Cuales son los factores

Conocer  los
diversos

factores  que
toma en cuenta

un comprador
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que influyen? Y ;Cuales son estos
lugares?

¢ Cuales son las ubicaciones con mayor

Conocer las
ubicaciones de
la ciudad de

Cultural demanda en la ciudad en casas o | Cuenca  con
departamentos? mayor
preferencia
para vivir
¢Cuales son los metros cuadrados
adecuados que debe llevar un
departamento o casa? ¢Por qué? Y Ofertar
¢Qué factores intervienen en escoger viviendas con
estas medidas? .
e — caracteristicas
¢Cuales son las caracteristicas en la
g de mayor
vivienda que busca el comprador? .
— - - - preferencia
¢Cuantos integrantes tiene el conjunto
familiar que compra un casa o
Cultural . P
departamento?
¢Quiénes son los mayores
compradores, nacionales o extranjeros?
De ser arrendatarios los extranjeros, | Conocer
¢Cudl es el valor maximo que estan | quiénes son los
dispuesto a pagar? futuros
¢Considera usted beneficioso o | compradores
perjudicial la llegada de extranjeros a
vivir en la ciudad?
Conocer cual
En base a su experiencia, (A quién | es la
considera usted su competencia tanto | competencia
directa como indirecta? para los
corredores
Conocer si los
¢Considera que le uso de medios de | medios
Porter . . . I
.| venta digitales (properati — plusvalia) | digitales  de
Competencia - : .
son de utilidad? ¢Por quée? venta son
utilidad
Conocer  las
A~ - facilidades de
¢Qué  servicios  ofrece  como
. . compra  que
inmobiliaria? .
proporciona un
corredor
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Informe de Entrevista a Expertos

La informacidon vertida en esta resefia fue obtenida gracias a la intervencion de
cuatro arquitectos y cuatro corredores de bienes raices de la ciudad de Cuenca con

alta trayectoria profesional.

Informe Arquitectos
Motivo de Eleccidon General:

Los profesionales de la construccion fueron escogidos para esta intervencion por su
alto conocimiento en el area, por sus afos de trayectoria, su preparacion profesional
y también por el conocimiento amplio en los temas a tratar de la entrevista. Los

entrevistados fueron los siguientes:

Arg. Pedro Flores. —

Aspectos Generales:

e Profesional de 30 afios de edad.

e Graduado en la Universidad Estatal de Cuenca - Facultad de
Arquitectura y Urbanismo.

e Experiencia profesional 8 afios.

e Labora en AG Construcciones.
Medio de Entrevista

e Laentrevista fue realizada el dia viernes 10 de abril del 2020 a las
11:00 a.m., a través de llamada celular, con un tiempo de duracion

de 39 min.

Arqg. Karla Mogrovejo. -
Aspectos Generales:

e Profesional de 26 afios de edad.
e Graduada en la Universidad Estatal de Cuenca - Facultad de
Arquitectura y Urbanismo.

e Experiencia Laboral 4 afios.
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e Labora en Creative Union Network.

Medio de Entrevista

e Laentrevista fue realizada el dia viernes 10 de abril del 2020 a las
14:00 p.m., a través de Ilamada celular, con un tiempo de duracion
de 29 min.

Arg. Tiberio Mendieta. -

Aspectos Generales:

e Profesional de 71 afos de edad.
e Graduado en la Universidad Estatal de Cuenca — Facultad de
Arquitectura y Urbanismo

e Experiencia Laboral de 45 afios.
Medio de Entrevista

e Laentrevista fue realizada el dia viernes 10 de abril del 2020 a las
19:00 p.m., a través de llamada telefénica, con un tiempo de

duracién de 32 min.

Arq. Freddy Pafiega. -

Aspectos Generales:

e Profesional de 33 afios de edad.

e Graduado en la Universidad Estatal de Cuenca — Facultad de
Arquitectura y Urbanismo.

e Posgrado: Master en Construccién Avanzada en la Edificacion —
Universidad Politécnica de Catalufia Barcelona.

e Experiencia laboral 10 afios.

o Gerente Propietario de A3 Arquitectos.
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Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia sdbado 11 de abril del 2020 a
las 17:00 p.m. a traves de llamada celular, con un tiempo de

duracion de 26 min.
Se presenta en la Figura 2, el compendio de las entrevistas a expertos.

Figura 2. Nube de palabras profesionales de la construccion
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cuatro edificio ciudad Mmetros
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interés L, i~ mayor
= _ requerimientos cambiar may
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mediosledn

maSterpermiso

Fuente: Elaboracion Propia

Los profesionales de la construccion coinciden que esta industria fue prospera hasta
los afios 2015 — 2016, luego de esta fecha el sector comenz6 a decaer paulatinamente
por la mala economia que atravesaba el pais, debido a la falta de inversién
extranjera, impuestos implementados para este sector, reformas laborales y
tributarias, lo que ocasiond que suba el precio de los materiales y mano de obra. Un
factor adicional que afecto a la economia fue la implementacion de la ley de
plusvalia, ya que debido a la mala informacion sobre esta normativa termino en ser
derogada, situacién que no debid suceder, debido a que a través de esta ley se evitaba
la especulacién y aumento de precios en los terrenos, lo que conllevo a que las
familias jovenes o el estrato socioecondmico medio-bajo (el cual predomina en el
pais) opten por adquirir una vivienda en lugares alejados donde el costo por metro

cuadrado es bajo; uno de estos lugares en Cuenca es Ochoa Ledn.

En los ultimos afios (2019 - 2020) el gobierno opto por reducir los aranceles en los
productos importados, lo cual resulto beneficioso ya que incentivd a los contratistas,

empresas y personas naturales a llevar a cabo proyectos de construccion. También
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beneficio a las compafiias dedicadas a vender insumos de construccion, productos
para los acabados y maquinaria, a razon de que el costo de la importacion era menor
y a su vez el precio final era accesible. Sin embargo, la industria de la construccion
no tendra una reactivacion dentro de los proximos cinco afios debido a la situacion
actual que atraviesa el pais y el mundo (epidemia coronavirus), no obstante, si se
desea impulsar la construccion con mayor velocidad lo que se debe implementar es
una entidad reguladora de precios en la adquisicion de terrenos, asi como la
disminucion del precio de los insumos y mejorar la situacién laborar de los

ciudadanos.

También mencionaron que para llevar a cabo la construccion de un edificio los
requerimientos municipales son los siguientes: obtener la licencia urbanistica,
presentar un anteproyecto al municipio y obtener el permiso de construccion, todos
estos requerimientos llevan un tiempo de espera de dos a tres meses y este tiempo
normalmente no afecta al presupuesto y precio final de venta del proyecto. Sin
embargo, puede existir la posibilidad de que los precios de los insumos suban, todos
estos requerimientos son necesarios y obligatorios de cumplir, pero se debe destacar
que el municipio aun presenta falencias en la falta de agilidad en sus procesos.
Ademas, se sugiere que existan mas visitas de control a las obras con la finalidad de

evitar contravenciones y construcciones informales.

Estimar el precio del metro cuadrado es muy subjetivo, ya que depende de los
acabados y la ubicacion de la edificacion, sin embargo, la referencia seria la
siguiente: un departamento con acabados medio-alto costaria desde 300 a 500
ddlares y para acabados de primera seria entre 550 a 700 dolares; valores mucho
mas altos que los de una casa. En este sentido, la cultura familiar de Cuenca ha
demostrado que su preferencia para elegir un lugar en donde habitar es una casa,
debido a que cuenta mayor espacio y privacidad familiar. No obstante, existen
reformas que entraran en vigencia proximamente lo que ocasionara que se oferte
mayor nimero de departamentos, puesto que la ciudad ya no cuenta con espacios
suficientes para poder construir una casa, los lugares que actualmente se ocupan

para construir edificios son: Av. Ordofiez Lazo, Puertas del Sol, Yanuncay y Av.
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Don Bosco, pero debido a que en estos lugares tiene un alto costo las constructoras
o0 arquitectos prefirieren las afueras de la ciudad como: Misicata, Ochoa Ledn y

Banos.

El promedio familiar en la ciudad es de cuatro a cinco personas, es por eso que las
dimisiones adecuadas en un departamento constan desde los 90 a 150 metros
cuadrados con los ambientes necesarios que son: sala, cocina, comedor de mono-
ambiente, habitacion master, habitaciones de hijos y bafio social. Para garantizar una
construccidn se debe escoger a los mejores proveedores de la ciudad, tomando en
cuenta ciertos criterios: calidad del producto, puntualidad en la entrega, experiencia
y precios bajos, como también escoger la técnica para llevar acabo la estructura.
Actualmente se sigue utilizando el hormigo armado, pero con la finalidad de
abaratar costos se aplica la estructura metalica ya que disminuye el uso de mano de
obra. El tiempo estimado para finalizar un edificio de cinco pisos es de un afio y
medio, por ello es que desde sus comienzos se debe dar a conocer el proyecto por
medio de la pagina web de la constructora y medios digitales, tomando en cuenta la
competencia de empresas dedicadas la construccion que son: Hidalgo & Hidalgo,

Pablo Vintimilla Constructora, Atlantida, Ledn y Carpio, entre otras.
Informe - Corredores de Bienes Raices
Entrevistados:
Milton Espinoza. -
Aspectos Generales:

o Profesional de 46 afios de edad.

e Graduado de la Universidad Estatal de Cuenca — Facultad
de Filosofia.

e Experiencia Profesional 22 afios.

e Gerente Propietario de Bienes Raices Espinoza.
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Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia viernes 10 de abril del
2020 a las 18:00 p.m., a través de llamada celular, con un

tiempo de duracion de 15 min.
Motivo de Eleccion Individual

El sefior fue escogido por ser propietario del establecimiento y
tener un amplio conocimiento de la situacion actual del pais y

los factores externos que afecta a la demanda.

Andrés Arpi. -

Aspectos Generales:

e Profesional de 27 afios de edad.
e Graduado en el Instituto San Isidro.

e Labora Inmocont.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia viernes 10 de abril del
2020 a las 16:30 p.m., a través de llamada celular, con un

tiempo de duracion de 23 min.
Motivo de eleccion individual

El sefior fue tomando en cuenta para esta entrevista por su
cercania empresarial, puesto que donde actualmente labora es la

empresa familiar.

Tomas Orellana. -

Aspectos Generales:

e Profesional de 30 afios de edad.
e Graduado en la Universidad. Estatal de Cuenca — Facultad
de Arquitectura y Urbanismo.

e Experiencia laboral 8 afios.
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e Labora en Temporal Arquitectura
e Actualmente cursa una maestria de Proyectos
Arquitectonicos Avanzados en la Universidad de Buenos

Aires.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia sdbado 11 de abril del
2020 a las 19:00 p.m., a través de llamada celular, con un

tiempo de duracion de 17 min.
Motivo de Eleccién Individual

El sefior es arquitecto de profesion, pero se dedica al corretaje de
bienes raices, factor que determino su eleccion por el amplio

conocimiento que cuenta en las dos areas.

Vinicio Bolafos. -

Aspectos Generales:

e Profesional de 33 afios de edad.
e Graduado en la Universidad Técnica Particular de Loja.
e Gerente Propietario de la empresa Casa Cuenca

Inmobiliaria.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia sdbado 11 de abril del
2020 a las 18 p.m., a través de llamada celular, con un

tiempo de duracion de 10 min.
Motivo de Eleccion Individual

Se tomd en cuenta la opinion del sefior debido a que es el
propietario y fundador de la empresa, situacion por el cual lo
hace idoneo para la entrevista ya que cuenta con la informacion

detalla del sector.
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Se presenta en la Figura 3, las palabras que mas destacaron en las entrevistas
realizadas.

Figura 3. Nube de palabras expertos en bienes raices
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compradores venta viviendas
. lor MAVYOr Viviendaindirecta
woares demanda ciudad Y

dquirir
ersonas_ 299
departamentos ey P interés mil ubicaciones

mayoresddlares casas Ca Sa precio plusvalia directa

banco adad ambientes

v J@partamento e

adquisicién
metros comprador afios considera

adecuados entidades
extranjeros

especificaciones

competencia
integrantes

Fuente: Elaboracion Propia

Las personas que se dedican a la comercializacién de bienes raices coinciden que el
afio de mayor apogeo comenzd en el 2008 hasta el 2010, afios donde se obtuvieron
los picos més altos en ventas y la adquisicidn en su mayoria era de terrenos. Para el
afio 2016 la demanda de bienes con precios muy elevados comenz6 a decaer, lo que

ocasiond que solo se comercialice viviendas hasta 90 mil ddlares.

Cuando la ley de plusvalia estaba vigente ocasion6 que la demanda disminuyera adn
mas debido a la mala informacion que generé el estado, lo que conllevo al aumento
de precios en los terrenos, es por eso que los compradores evitaban adquirir un bien
que tenga mas de una venta (que el terreno halla pertenecido a varios duefios) para

de esta manera evitar el pago del impuesto.

Actualmente los compradores toman en cuenta que la vivienda se encuentre dentro
de la ciudad y/o que cuenta con comodidades, como son: transporte publico,
comercios, escuelas, etc. Estas especificaciones mayormente se encuentran en
familias jovenes de cuatro integrantes que buscan adquirir una casa hasta 100 mil
ddlares, a pesar de que su presupuesto sea de 70 mil. Sin embargo, el presupuesto
es una de las limitaciones que muestra el comprador ya que no cuenta con el dinero

suficiente para solventar la compra de la vivienda, por lo que se recurren a préstamos
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en entidades bancarias; siendo las méas habituales: Banco Pichincha, Banco del
Pacifico, Mutualista Azuay y Cooperativa JEP.

El rango de edad que mas se encuentra interesado por adquirir un bien por primera
vez es desde los 27 afios ya que son personas que cuentan con estabilidad laboral,
mientras tanto que las personas que sobrepasan los 50 afios buscan lugares méas
alejados y con un precio mas alto. Sin embargo, la cultura de la ciudad ha
demostrado que existe mayor preferencia por una casa, pero al no contar con el
dinero para este bien los compradores optan por adquirir un departamento y las
ubicaciones que presenta mayor demanda son: Ochoa Leén, Ricaurte, Misicata,
Barfios, Totoracocha y Av. Don Bosco. En este marco, para que un departamento sea
comodo debe llevar los siguientes ambientes: sala, comer, cocina, habitacion master,
habitaciones de hijos y bafio social, el area de construccion y el area de terreno debe
ser de 100 a 140 metros.

En Cuenca es muy comun ver a ciudadanos extranjeros que han optado por vivir en
esta ciudad, sin embargo, estas personas no son un mercado potencial, ya que estos
ciudadanos no compran bienes y solo buscan arrendar, las ubicaciones que ellos
desean son las orillas de los rios como son: Av. Doce de Abril o Av. Primero de
Mayo y estos departamentos deben ser amoblados, estos ciudadanos estan
dispuestos a pagar por un arriendo hasta 700 ddlares; esto debido a su alto poder

adquisitivo.

Las inmobiliarias tienen como competencia directa a otras empresas que se dedican
a su misma labor, pero no consideran competencia a las paginas web que ofertan
bienes raices, ya que muchas de las publicaciones que se observan son propiedad de

la misma empresa que hace uso de los servicios de estas paginas.
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3.1.2. Entrevista a Profundidad

e Guion de Entrevista a Profundidad

Preguntas

Objetivos

¢ Cuantos son los miembros de

Conocer el promedio de

su familia? integrantes familiar
Conocer si cuenta  con
(Usted vya ha realizado experiencia en compra de

anteriormente compra de una
casa 0 departamento? ;Y en qué

afio fue el altimo que adquiri6?

bienes raices.

Conocer en qué afio aln se
podia comprar un bien con
facilidad

¢Actualmente usted arrienda o

su vivienda es propia?

Conocer el tipo de vivienda que

ocupa

De tener la oportunidad de
comprar un bien por primera
vez / 0 aumentar sus bienes
¢Qué prefiere usted casa o

departamento? Y ;Por qué?

¢Prefiere vivir en un complejo
habitacional o de manera

individual? Y ¢Por qué?

¢Cuales son los aspectos que
toma en cuenta para decidir la
compra de un bien en

especifico?

Conocer el tipo de vivienda que
preferiria adquirir.

Conocer si prefiere vivir una
urbanizacion o en lugares

individuales
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Al momento de elegir en donde
vivir ¢ Cuales son los lugares de

su preferencia? Y ¢Por qué?

Conocer la ubicacion de mayor

preferencia

¢Es un determinante el tipo de
acabados para su eleccion de

vivienda?

;Cuéles son los ambientes
necesarios que usted cree debe

llevar una vivienda ideal?

¢(Cuéles son los metros

cuadrados que usted cree debe

llevar su vivienda ideal?

Conocer cuales son las

necesidades externas o internas

que buscan

Si la vivienda o departamento

s

ain  se  encuentra  en
construccidn ¢ Cual es el tiempo
maximo el que usted esperaria

por la entrega de su vivienda?

Conocer el tiempo que las
personas estarian dispuestas a
vivienda

esperar por la

adquirida

¢Cual es el precio maximo que
podria pagar por la compra de

un departamento o casa?

¢Cree usted que actualmente se
encuentre en capacidad de

adquiri un bien inmueble?

Conocer la capacidad

econdmica del cliente

¢ Cual es medio de financiacion

que podria usar? y (Cual es la

Conocer cudl es la entidad

financiera que le gustaria usar
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entidad que usted le gustaria

usar? y ¢Por qué?

¢ Cual es medio por el cual usted
conocer de la oferta de un bien | Conocer cuél es medio que
raiz? ¢Estd usted de acuerdo | mayor usan los potenciales
que se use este tipo de medios? | clientes para buscar
O ¢Cuél es el medio por el cual | informacion de una vivienda

usted creeria se podria ofertar?

Informe de Entrevistas a Profundidad

La informacion vertida en esta resefia fue obtenida gracias a la intervencion de 12
potenciales clientes, los cuales dieron su sincera opinién acerca de las comodidades
0 aspectos basicos gue necesita tener un departamento o casa para que cumpla con

sus expectativas.

Motivo de Eleccion General

Se tom0 en cuenta la opinion de estos potenciales clientes, a razon de que son
personas econdmicamente activas y se encuentran en la posibilidad de acceder a la
compra de un bien raiz ya sea por medio de financiamiento propio o entidad
bancaria. Los entrevistados son personas que ayudaron a conocer y entender de
manera mas amplia las comodidades que debe llevar una vivienda dependiendo la

edad de compra.
Entrevistados:

Rosa Pérez. —

Aspectos Generales

e Ciudadana de 56 afios de edad.
e Fecha de nacimiento: 20/sep/1963.

e Estado Civil: Soltera
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e Labora de asistente doméstica.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realiza el dia lunes 20 de abril del 2020 a
las 16:00 p.m., a través de llamada telefonica con tiempo de

duracién de 10 min.

Ing. Elizabeth Pérez. —

Aspectos Generales:

e Profesional de 28 afios de edad.

e Fecha de nacimiento: 7/dic/1992.

e Estado Civil: Soltera

¢ Ing. Contadora

e Labora en Importadora Tomebamba

e Graduada en la Universidad Estatal de Cuenca.

Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia lunes 20 de abril del 2020
a las 16:30 p.m., a través de llamada telefénica, con un

tiempo de duracion de 7 min.

Anita Maldonado. —

Aspectos Generales:

e Ciudadana de 60 afos de edad.
e Fecha de nacimiento: 14/sep/1959
e Estado Civil: Soltera

e Ocupacion Actual: Ama de casa.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realiza el dia lunes 20 de abril del 2020 a
las 17:00 p.m., a través de llamada telefonica, con tiempo de

duracién 6 min.
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Yuri Armijo. —

Aspectos Generales:

e Ciudadana de 30 afios de edad.
e Fecha de nacimiento: 6/feb/1990.
e Estado civil: Unién Libre.

e Ocupacion Actual: Comerciante.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia lunes 20 de abril del 2020
alas 17:30 p.m., a través de Ilamada telefonica, con tiempo

de duracién de 7 min.

Mirian Armijos. —

Aspectos Generales:

e Ciudadana de 50 afos de edad.
e Fecha de nacimiento: 3/jun/1970.
e Estado civil: Divorciada.

e Ocupacion Actual: Comerciante.
Medios de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia lunes 20 de abril del 2020
a las 18:00 p.m., a través de Ilamada telefonica, con tiempo

de duracién de 7 min.

Cecilia Baculima. —

Aspectos Generales:

e Profesional de 46 afios de edad.
e Fecha de nacimiento: 2/ene/1974.
e Estado civil: Divorciada.

e Labora como estilista / maestra en belleza.
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Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia lunes 20 de abril del 2020
a las 18:30 p.m., a través de llamada telefonica con tiempo

de duracién de 7 min.

Mgs. Monica Ordofiez. -

Aspectos Generales:

e Profesional de 45 afos de edad.
e Fecha nacimiento: 18/oct/1975
e Estado civil: Viuda.

e Labora como maestra de primaria.
Medio de Entrevista

e La entrevista fue realizada el dia lunes 20 de abril del 2020
a las 21:00 p.m., a través de llamada telefonica con tiempo

de duracién de 6 min.

Ing. Tatiana Carrasco. -
Aspectos Generales:

e Profesional de 41 afios de edad.

e Fecha de nacimiento: 18/oct/1979.

e Estado civil: Divorciada.

e Labora en el Sector Publico - Coordinacion de Educacion.
e Ing. Comercial.

e Graduada en la Universidad Estatal de Cuenca.
Medio de Entrevista

e Laentrevista fue realizada el dia martes 21 de abril del 2020
a las 17:40 p.m., a través de llamada celular con tiempo de

duracién 8 min.
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Ing. Dario Proafio. —
Aspectos Generales:

o Profesional de 35 afios de edad.

e Fecha de nacimiento: 23/may/1985

e Estado civil: Divorciado

e Labora como Gerente de Wall Street English.
e Ing. Comercial.

e Graduado en Brooklyn Community Collage — New York.
Medio de Entrevista

e Laentrevista fue realizada el dia martes 21 de abril del 2020
a las 18:00 p.m., a través de llamada celular con tiempo de

duracién de 5 min.

Ing. Mauricio Carrion. —
Aspectos Generales:
o Profesional de 40 afios de edad.
e Fecha de nacimiento: 22/sep/79
e Estado civil: Casado.
e Labora en Inmot — Industrias Motorizadas.
e Ing. Comercial.

e Graduado en la Universidad de New York.
Medio de Entrevista

e Laentrevista fue realizada el dia martes 21 de abril del 2020
a las 18:30 p.m., a través de llamada celular con tiempo de

duracién de 14 min.

Lic. Jorge Abril. —
Aspectos Generales:

e Profesional de 38 afios de edad.
e Fecha de nacimiento: 19/dic/1982.
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Estado civil: casado.

Gerente Administrativo de Hangover/Propietario de J- Abril
Producciones

Lic. Hoteleria y Turismo.

Graduado de la Universidad del Azuay.

Medio de Entrevista

La entrevista fue realizada el dia miércoles 22 de abril del
2020 alas 11:30 a.m., a traves de llamada celular con tiempo

de duracién de 5 min.

Ing. Daniel Vazquez. -

Aspectos Generales:

Profesional de 32 afos de edad.
Fecha de nacimiento: 18/dic/1988
Estado civil: casado
Comerciante

Ing. Comercial

Graduado en la Universidad del Azuay.

Medio de Entrevista

La entrevista fue realiza el dia miércoles 22 de abril del 2020
a las 14:00 p.m., a través de llamada celular con tiempo de

duracién de 5 min.
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La Figura 4, muestra las palabras que mas resaltaron en las conversaciones

realizadas con los potenciales clientes.

Figura 4. Nube de palabras potenciales clientes

medios co_n.strucciéncapacidad
aumentar familia ;0 4o cuadrados
entidad individual adquiri
habitacional lugarespropia
pagar ano metrosca Sa prefiero

adquiriod i - . :
\ medio precio
amence CCCOVIVIENA @S sctuaimente

ambientes
departamento
, usar
gustaria - ;
) maximo tiempo
esperaria

complejo

Fuente: Elaboracién Propia
Los entrevistados coinciden que el nimero de integrantes familiar son cuatro
personas, la mayoria de ellos nunca ha hecho una compra de ningun tipo de bien, es
por eso que actualmente viven en una casa o0 departamento de arriendo o prestada
por los padres. Pero de tener la oportunidad de comprar su eleccion seria una casa,
ya que cuenta con mayor espacio y es mas comodo a diferencia de un departamento,
que a pesar de ser propio se sigue compartiendo ciertos espacios. La vivienda debe
estar ubicada en Misicata debido a que esta zona no cuenta con mucha
contaminacion y esta alejada de la ciudad, a su vez esta no debe estar dentro de una

urbanizacion ya que las familias prefieren su propio espacio.

Los entrevistados consideran que los acabados deben ser de primera, refiriéndose a
ser mas duraderos y con garantia de que no se presente dafio en los materiales en un
corto tiempo (uno o dos afios), para de esta manera se justifique el precio que esta
pagando por la vivienda. Los espacios que debe llevar una casa ideal son: sala,
comedor, cocina, habitaciones para hijos, habitacion master, un pequefio hall, sala
de television, patio delantero y posterior. Los metros de construccion que se creen
necesarios oscilan entre los 100 a 150 m? o simplemente que la casa sea comoda

dependiendo del nimero de miembros de la familia.
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Si la casa que se va adquirir ain se encuentra en construccion los entrevistados
consideran que el tiempo ma&ximo a esperar es de seis meses a un afio y por el cual
pagarian hasta un maximo de 100 mil dolares con la ayuda de financiamiento de una
entidad bancaria, que cuente con facilidades de pago e interés bajos; unas de las

empresas mencionadas fueron el Jardin Azuayo y Banco Pichincha.

Los entrevistados para conseguir informacion sobre los bienes raices que se ofertan
en la ciudad usan los medios tradicionales como son: el peridédico y anuncios en
carteles. Mas el uso de redes sociales resulta de gran ayuda dado que consideran
tienen mayor alcance al igual que las paginas de internet que se dedican a la
comercializacion de bienes raices, asi manifestaron que a través de estos medios se
puede conocer la vivienda por medio de fotos y sin necesidad de acudir al lugar de

venta en primera instancia.

3.2. Investigacion Cuantitativa

3.3. Informe de Encuestas Piloto
Encuestados:
Margarita Avila. —
e Ciudadana de 52 afos de edad.
e Comerciante.
Ing. Luis Mufioz. -
e Profesional de 55 afios de edad.
¢ Ing. Quimico.
Dr. Ruth Quezada. -
e Profesional de 47 afios de edad.
e Medico.
Lic. Gustavo Morales. —

e Profesional de 35 afos de edad.
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e Lic. Comunicacion.

Dr. Lorena Mufioz. —
e Profesional de 27 afos de edad.

e Medico.

Sulema Verdezoto. —
e Ciudadana de 50 afos de edad.
e Comerciante.
Eco. Esteban Bernal. —
e Profesional de 38 afos de edad.
e Economista.
Dis. Andrea Castro. —
e Profesional de 35 afios de edad.
e Disefiadora Textil.
Lisnet Ceferino. —
e Profesional de 45 afos de edad.
e Maquilladora Profesional.
Abg. Santiago Brito. —
e Profesional de 56 afos de edad.

e Abogado.

Las encuetas pilotos fueron realizadas a 10 personas econémicamente activas con
diferentes edades, con la finalidad de conocer si las preguntas se encontraban
correctamente estructuradas y se si eran faciles de comprender en su totalidad. Para
este caso la encuesta fue comprendida en un 95%, solamente una pregunta presento

falla, el enunciado fue el siguiente:
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“Escoger las 3 opciones principales. ¢Cudles son las zonas que debe llevar su
departamento?”, los encuestados opinaron que esta interrogante debe ser planteada
de diferente manera, debido a que todas las opciones mencionadas pueden ser
escogidas puesto que son zonas muy importantes y que desean tener en su
departamento, otra critica que dieron a la encuesta recae sobre las escalas de Liker,
dado que las opciones de puntuacion no eran claras, lo que conllevaba a elegir una

respuesta erronea.
Las soluciones para estos inconvenientes fueron:

e Reestructurar el enunciado de la siguiente manera “Calificar de 1 al 5 (1
siendo totalmente de acuerdo y 5 totalmente en desacuerdo) ¢Cual es la
importancia que usted le otorga a las siguientes zonas del departamento?

e Laescala de Liker debe llevar las siguientes opciones de puntuacién:

o 1-Totalmente de Acuerdo
o 2—De Acuerdo

o 3 - Indeciso

o 4 - En Desacuerdo

o 5- Totalmente Desacuerdo

Los criterios de seleccion de los informantes de esta investigacion se hallan en la
Tabla 1.

Tabla 1. Ficha técnica de la investigacién cuantitativa

Ambito: Cuenca - Ecuador.

Universo: 148.368 poblacion urbana de Cuenca.

Muestra: Poblacion econémicamente activa y edad entre los 25 a 55 afios de edad.

Seleccion de la muestra: Muestro no probabilistico por cuota de edad y sexo (donde el tamafio maestral sugerido es de
300 - 500 sujetos).

Tamafio de la muestra: 400 sujetos.

Tipo de encuesta: Encuesta web asistidas por computadora (CAWI).

Fuente: Elaboracidon Propia
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3.4. Hallazgos

Dentro de esta seccion se encuentran los resultados obtenidos en la investigacion
de mercados, los cuales se presentan a través de tablas de frecuencia y gréficos de

pastel.
Edad

Figura 5. Edad

m25-30
31-35
36-40
41-45
046 - 50
[m51-55
E56 o mas

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 2. Edad

Opcidn Respuesta %
25-30 45 11%
31-35 17 4%
36 - 40 29 7%
41 -45 36 9%
46 - 50 103 26%
51-55 101 25%

56 0 mas 69 17%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia
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Sexo

Figura 6. Sexo

49% EMasculino

51% Femenino

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 3. Sexo

Opcidn Respuesta %
Masculino 206 52%
Femenino 194 49%

TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Nivel de Instruccion

Figura 7. Nivel de instruccion
1%

15%

35% O Primaria
Cuarto Nivel
Tercer Nivel
Secundaria

49%

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 4. Nivel de instruccion

Opcidn Respuesta %
Primaria 3 1%
Cuarto Nivel 141 35%
Tercer Nivel 198 50%
Secundaria 58 15%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracion Propia
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Estado Civil

Figura 8. Estado civil

Tabla 5. Estado civil

Pregunta 1: ¢ Tiene Ud., hijos?

@ Soltero/a

E Casado/a

M Divorciado/a
[Union Libre
BViudo/a

Fuente: Elaboracién Propia

Opcion Respuesta %
Soltero/a 152 38%
Casado/a 166 42%

Divorciado/a 52 13%
Union Libre 9 2%

Viudo/a 21 5%

TOTAL 400 100%

Figura 9. Tiene hijos

Tabla 6. Tiene hijos

Fuente: Elaboracion Propia

mSi
ONo
Fuente: Elaboracion Propia
Opcién Respuesta %
Si 198 50%
No 202 51%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracion Propia
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Pregunta 2: ¢Sus hijos viven con Ud.?

Figura 10. Vivir con hijos

31%

mSi

69%

Fuente: Elaboracidon Propia

Tabla 7. Vivir con hijos

Opcidn Respuesta %
Si 136 69%
No 62 31%

TOTAL 198 100%

Fuente: Elaboracion Propia

En este enunciado el nimero de encuestados es diferente al establecido (total 198)
arazon de que la interrogante anterior hace referencia si el encuestado tiene hijos,

en caso de la respuesta ser “SI” se asigna esta pregunta.

Pregunta 3: ¢ Cuantos hijos viven con Ud.?

Figura 11. Numero de hijos viviendo con padres
7%
No. Hijos
@1
2
3
20% 4
@as

13%

27%

Fuente: Elaboracién Propia
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Tabla 8. Numero de hijos viviendo con padres
Opcion

No. Hijos Respuesta %
1 49 36%
2 67 49%
3 15 11%
4 2 1%
5 3 2%
TOTAL 136 100%

Fuente: Elaboracién Propia

En este enunciado se puede observar que el total de respuestas es diferente al

establecido (total 136), debido a las respuestas de la pregunta anterior, dado que la

interrogante establece si los encuestados viven aun con sus hijos.

Pregunta 4: Su vivienda es

Figura 12. Vivienda

6%
8%

3904 Propia
Arrendada
Prestada
Cedida
47%
Fuente: Elaboracién Propia
Tabla 9. Vivienda
Opcion Respuesta %
Propia 154 39%
Arrendada 189 47%
Prestada 32 8%
Cedida 25 6%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia
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Pregunta 5: ¢ Qué tipo de vivienda posee?

Figura 13. Tipo de vivienda

29%

Departamento

Casa

T1%

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 10. Tipo de vivienda

Opcion Respuesta %
Departamento 45 29%
Casa 109 71%
TOTAL 154 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Para este enunciado el total de encuestados es 154, debido a que las respuestas de
la pregunta anterior que menciona la opcion “Propia” desencadenan en esta

pregunta.

Pregunta 6: Para decidir la compra de un bien. ¢ Quién toma la decision?

Figura 14. Toma de decision

=R Solo Usted

56% Conyugue

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 11. Toma de decision

Opcidn Respuesta %
Solo Usted 224 56%
Conyugue 176 44%

TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracion Propia
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Pregunta 7: ¢Cual es el precio que Ud., estaria dispuesto a pagar por un
departamento que cumpla con sus necesidades?

Figura 15. Sugerencia de precio

9% Hasta 70 mil
délares

71 a 90 mil délares

30%
23%

91 a 110 mil
délares

111 délares o mas
38%

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 12. Sugerencia de precio

Opcion Respuesta %
Hasta 70 mil délares 122 31%
71 a 90 mil ddlares 150 38%
91 a 110 mil ddlares 92 23%
111 délares 0 mas 36 9%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Pregunta 8: ¢/Cudl seria su medio de financiamiento para la compra de un
departamento?

Figura 16. Medio de financiamiento

0,
42% Propio

Entidad Fmanciera
58%

Fuente: Elaboracién Propia
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Tabla 13. Medio de financiamiento

Opcidn Respuesta %
Propio 168 42%
Entidad Financiera 232 58%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Pregunta 9: ¢(Cual es la entidad financiera que le gustaria usar para financiar

su departamento?

Figura 17. Entidad financiera

Banco Pichincha
45% Banco del Austro
249, Banco del Pacifico
Cooperativa JEP

@Jardin Azuayo
12%
° 6%

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 14. Entidad financiera

Opcidn Respuesta %
Banco Pichincha 104 45%
Banco del Austro 14 6%
Banco del Pacifico 27 12%
Cooperativa JEP 56 24%

Jardin Azuayo 31 13%

TOTAL 232 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Para esta pregunta el total de encuestados es 232, debido a que la pregunta anterior
hace referencia al medio de financiamiento, por lo cual este nUmero de personas

seleccionan la entidad financiera que desean hacer uso.
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Pregunta 10: ¢En qué piso del condominio le gustaria se encuentre ubicado su
departamento?

Figura 18. Piso de vivienda

9%

[ 1ro
2do
11%
359 3ro
4to
28% O 5to
Fuente: Elaboracion Propia
Tabla 15. Piso de vivienda
Opcion Respuesta %
1ro 35 9%
2do 142 36%
3ro 113 28%
4to 44 11%
5to 66 17%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Pregunta 11: ;Cual es el numero de habitaciones que desea en su
departamento?

Figura 19. Numero de habitaciones
0% 3%
7%

@1 Hab.

2 Hab.

36% 3 Hab.
549, 4 Hab.

05 Hab.

Fuente: Elaboracién Propia
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Tabla 16. NUumero de habitaciones

Opcidén Respuesta %
1 Hab. 11 3%
2 Hab. 217 54%
3 Hab. 145 36%
4 Hab. 27 7%
5 Hab. 0 0%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracidon Propia

Pregunta 12: Calificar de 1 al 5 (1 siendo totalmente de acuerdo y 5 totalmente
en desacuerdo) ¢Cudl es la importancia que usted le otorga a las siguientes
zonas del departamento?

Figura 20. Areas externas e internas de un departamento
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Fuente: Elaboracién Propia
Tabla 17. Areas externas e internas de un departamento
Opcion Respuesta %
Sala 400 100%
Comedor 400 100%
Cocina 400 100%
Habitacion Master / Hijos 400 100%
Balcon 400 100%
Bafio Social 400 100%
Lavanderia 400 100%
Patio 400 100%
Garaje 400 100%
Ascensor 400 100%
Sala Comunal 400 100%
BBQ 400 100%
Avreas Verdes 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia
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Pregunta 13: Escoger las 3 opciones principales. Al momento de elegir un
departamento. ¢Cual es la importancia que le da a los siguientes aspectos?

Figura 21. Criterios principales para un departamento

27%
43% @ Ubicacion
Seguridad
Privacidad
30%

Fuente: Elaboracion Propia

Tabla 18. Criterios principales para un departamento

Opcidn Respuesta %
Ubicacion 173 43%
Seguridad 121 30%
Privacidad 106 27%

TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Pregunta 14: ;Cudl cree Ud., son los metros de construccion utiles que debe

llevar su departamento?

Figura 22. Metros de construccion

@50 a 70 metros
71 a 90 metros

20% 91 a 110 metros

26% 111 a 130 metros
@131a 150 metros

0150 metros o mas
28%

Fuente: Elaboracidon Propia
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Tabla 19. Metros de construccion

Opcion Respuesta %
50 a 70 metros 41 10%
71 a 90 metros 80 20%
91 a 110 metros 112 28%
111 a 130 metros 106 27%
131 a 150 metros 30 8%
150 metros 0 mas 31 8%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Pregunta 15: ¢ Cual de los siguientes sectores le gustaria para vivir?

Figura 23. Sectores de la ciudad
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Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 20. Sectores de la ciudad

Opcidn Respuesta %

Av. Ordofiez Lazo 40 10%

Av. Primero de Mayo 83 21%

Puertas del Sol 115 29%

Totoracocha 61 15%

Narancay 29 7%

Misicata 34 9%

Bafios 24 6%

Ochoa Le6n 14 4%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia
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Pregunta 16: Escoger 3 opciones. ¢ Cudles son las comodidades que debe tener

cerca su departamento?

Figura 24. Comodidades cercanas de un departamento

0,
38% 37% Escuelas

Centros Comerciales

Hospitales

25%

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 21. Comodidades cercanas de un departamento

Opcion Respuesta %
Escuelas 148 37%
Centros Comerciales 99 25%
Hospitales 153 38%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Pregunta 17: Escoger 2 Opciones. ¢ Cuales son los medios principales que Ud.,

utiliza para conocer la oferta de un departamento?

Figura 25. Medios de informacion

44% Plataformas Web
56% Redes Sociales

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 22. Medios de informacion

Opcion Respuesta %
Plataformas Web 175 44%
Redes Sociales 225 56%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracidon Propia

73



Pregunta 18: ¢Cudl es el tiempo que usted esperaria para la entrega de su

departamento?

Figura 26. Tiempo de entrega

8%

37%

3 a 6 meses
6 a 12 meses

12 a 24 meses

55%

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 23. Tiempo de entrega

Opcion Respuesta %
3 a 6 meses 149 37%
6 a 12 meses 218 55%
12 a 24 meses 33 8%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Pregunta 18: Escoger 3 opciones principales. Si la empresa constructora le

brinda los siguientes aspectos ¢ Cual seria su importancia?

Figura 27. Aspectos para una constructora

29% Calidad
39%
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Fuente: Elaboracidon Propia
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Tabla 24. Aspectos para una constructora

Opcion Respuesta %
Calidad 158 40%
Puntualidad de Entrega 127 32%
Experiencia en construccion 115 29%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Pregunta 19: Para que el agente vendedor se mantenga en contacto con Ud.

¢ Cual seria el medio de comunicacién que le gustaria usar?
Figura 28. Medio de comunicacion

14%

WhatsApp

Email
27%
° 59% Facebook

Fuente: Elaboracién Propia

Tabla 25. Medio de comunicacion

Opcidn Respuesta %
WhatsApp 234 59%
Email 109 27%
Facebook 57 14%
TOTAL 400 100%

Fuente: Elaboracién Propia
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3.4.1.1. Anélisis multi variable

Para este andlisis se utilizaron las variables méas relevantes obtenidas a través

de la encuesta, para su correcta elaboracion se acudio al programa MS Excel 2016.

Tabla 26. Edad e hijos

¢ Tiene Ud., hijos?

Edad

No

Si

Total

25-30
31-35
36 - 40
41 -45
46 - 50
51 -55
56 0 més

11%
2%
1%
1%

8%

1%
2%
6%
8%
10%
14%
9%

11%
4%
7%
9%

26%

25%
17%

Total

51%

50%

100%

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 29. Edad e hijos

¢ Tiene Ud., hijos?
20%
15%
10%

uNo
~ | m -
25-30 31-35 36-40 41-45 46-50 51-55 560 mas

Edad

Fuente: Elaboracién Propia

Se encontro que el 50% de los encuestados tienen hijos de los cuales su mayor
concentracion se encuentra entre los 51 a 55 afios de edad. Posterior a estos, se
encuentran personas entre los 46 a 50 afios, mientras tanto que en estos mismos
rangos de edad no tienen hijos, representados por el 16% y 12% respectivamente
(Figura 29).
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Tabla 27. Estado civil, sexo e hijos

Sexo - ~ ¢ Tiene Ud., hijos?- S
stado Civil No Si

Femenino 27% 22% 49%
Soltero/a |_ 1% 20%
Casado/a 4% 15% 19%
Divorciado/a 2% 5% 7%
Union Libre 1% 1% 1%
Viudo/a 1% 1% 2%
Masculino 24% 28% 52%
Soltero/a |_ 1% 18%
Casado/a 5% 18% 23%
Divorciado/a 2% 4% 6%
Union Libre 0% 1% 1%
Viudo/a 1% 3% 4%

Total 51% 50% 100%

Figura 30. Estado civil, sexo e hijos
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Fuente: Elaboracion Propia

¢ Tiene Ud., hijos?

Unidn Libre
Viudo/a

Soltero/a .

{3+ (]
~ ~
o o
o] o]
o 8
] [5)
O o

=

[a)

Masculino

Sexo - Estado Civil

Unién Libre

Fuente: Elaboracién Propia

Viudo/a |

uSi

Una vez realizada la investigacion esta dio como resultado que el 50% de los

encuestados tienen hijos, correspondiente a hombres y mujeres casados, seguido

de personas divorciadas. También se destaca que las mujeres y hombres solteros

no tienen hijos (Figura 30).
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Tabla 28. Edad e hijos

20%

15%

10%

5%

0%

¢Sus hijos viven con Ud.?
Edad - Total
No Si

Wd 15% 23%

31-35 3% 4% %

36 - 40 3% 5% 8%

41 -45 1% 8% 9%
46 - 50 11% 19%
51 - 55 19% 26%
56 0 mas 3% 7% 10%
Total 31% 69% 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Figura 31. Edad e hijos
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25-30 31-

35 36-40

41 - 45
Edad
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Fuente: Elaboracion Propia

Los encuestados demuestran que el 69% de los ciudadanos ain viven con sus hijos,

estas personas se encuentran en el rango de edad entre los 25 a 30 y 46 a 55 afos.

Por contrario, un pequefio porcentaje en estos mismos rangos ya no viven con ellos
(Figura 31).
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Tabla 29. Sexo, estado civil e hijos

30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Sexo ; Sus hijos viven con Ud.?

Estado Civil - = J = Vi
Femenino 9% 35% 44%
Soltero/a 1% 1% 1%
Casado/a [T 24% 29%

Divorciado/a 2% 9% 11%
Unién Libre 0% 1% 1%
Viudo/a 1% 1% 2%
Masculino 22% 34% 56%
Soltero/a 2% 1% 3%
Casado/a 28% 36%
Divorciado/a - 3% 9%
Unién Libre 1% 2% 3%
Viudo/a 5% 1% 6%
Total 31% 69% 100%

Soltero/a |

k
k

Casado/a
Divorciado/a

Femenino

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 32. Sexo, estado civil e hijos

¢Sus hijos viven con Ud.?

Union Libre |

Viudo/a ’
Soltero/a I

k-
F
|
f

Casado/a

Sexo - Estado Civil

Divorciado/a

Masculino

Unidn Libre

Fuente: Elaboracidon Propia

Dentro de esta investigacion se ha demostrado que los encuestados tanto hombres

como mujeres casados aun viven con sus hijos. Existe un pequefio porcentaje de

mujeres casadas, hombres casados y divorciados que no viven con ellos (Figura 32).
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Tabla 30. Edad y nimero de hijos

¢ Cuantos hijos viven con Ud.?
Edad Total
1 2 3
25-30 i 14% 3% 32%
31-35 5% 4% 0% 10%
36 - 40 4% 5% 1% 11%
41 - 45 4% 6% 1% 11%
46 - 50 1% 10% 2% 13%
51-55 % % 3% 17%
56 0 mas 2% 2% 1% 6%
Total 36% 49% 11% 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Figura 33. Edad y nimero de hijos

¢ Cuantos hijos viven con Ud.?
16%
14%
12%

10% No. Hijos
8% ml
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4% =3
o M

0%
25-30 31-35 36-40 41 - 45 46 - 50 51-55 56 0 mas
Edad

Fuente: Elaboracion Propia

Las personas que se encuentran entre los 25 a 30 y 46 a 50 afios edad viven con
dos hijos, también se puede observar que las personas de edad entre los 25 a 30
afios solo vive con un hijo (Figura 33). Situacion similar expresaron los expertos,
al comentar que el nimero de integrantes de la familia promedio son cuatro

personas.
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Tabla 31. Sexo, estado civil y numero de hijos

Sa == ¢ Cuantos hijos viven con Ud.? Total
1 2 8
Femenino 18% 29% 3% 51%
Soltero/a 0% 1% 0% 1%
Casado/a [P 22% 2% 35%
Divorciado/a 7% 4% 1% 13%
Union Libre 0% 1% 0% 1%
Viudo/a 1% 1% 0% 1%
Masculino 18% 21% 8% 49%
Soltero/a 1% 0% 0% 1%
Casado/a _ 18% 7% 40%
Divorciado/a 2% 1% 1% 4%
Union Libre 1% 0% 1% 2%
Viudo/a 1% 1% 0% 1%
Total 36% 49% 11% 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 34. Sexo, estado civil y nimero de hijos

¢ Cuéntos hijos viven con Ud.?
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Fuente: Elaboracion Propia

La investigacion realizada a los ciudadanos de Cuenca dio como resultado que el
49% de las personas viven aun con dos hijos, de las cuales son hombre y mujeres
casadas. Lo cual guarda sentido con lo tratado por los expertos a través de la
entrevista, donde mencionaban que la familia estd conformada por 4 miembros que

son: mama, papa y dos hijos (Figura 34).
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Tabla 32. Edad y vivienda

Su vivienda es:
Edad Total
Arrendada Cedida Prestada Propia

25-30 2% 0% 1% 8% 11%

31-35 1% 0% 1% 3% 4%

36 - 40 4% 1% 0% 3% 7%

41-45 5% 1% 0% 4% 9%

46 - 50 16% 2% 1% 7% 26%

51 -55 12% 2% 3% 9% 25%
56 0 mas 9% 1% 2% 6% 17%

Total 47% 6% 8% 39% 100%

Fuente: Elaboracién Propia
Figura 35. Edad y vivienda

Su vivienda es:

20%
0,
15% = Arrendada
10% Cedid
edida
5% '
0% ™ — L | I . | | Prestada
25-30 31-35 36-40 41-45 46-50 51-55 560mas Propia

Edad

Fuente: Elaboracion Propia

Los encuestados han demostrado que viven mayormente en casa arrendada, estas
personas se encuentran en el rango de edad de 46 afios en adelante. Luego de ellos,
se hallan quienes viven en casa propia en el rango de edad 46 a 50, respuesta en la
cual los corredores de bienes raices coinciden, ya que las familias aun no poseen

una vivienda propia (Figura 35).
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Tabla 33. Sexo, estado civil y vivienda

Sexo Su vivienda es: Total
Estado Civil Arrendada Cedida Prestada Propia
Femenino 21% 3% 5% 20% 49%
Soltero/a 8% 1% 2% 9% 20%
Casado/a 9% 1% 1% 9% 19%
Divorciado/a 4% 0% 1% 2% 7%
Union Libre 1% 1% 0% 0% 1%
Viudo/a 1% 0% 1% 0% 2%
Masculino 26% 4% 4% 18% 52%
Soltero/a 11% 1% 1% 6% 18%
Casado/a 11% 1% 2% 9% 23%
Divorciado/a 3% 1% 1% 2% 6%
Union Libre 1% 0% 0% 0% 1%
Viudo/a 1% 1% 1% 2% 4%
Total 47% 6% 8% 39% 100%
Fuente: Elaboracién Propia
Figura 36. Sexo, estado civil y vivienda
Su vivienda es:
12%
10%
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Fuente: Elaboracién Propia

Las personas de sexo masculino que se encuentran solteros y casados, poseen

vivienda arrendada, seguido de quienes poseen vivienda propia. En contraste las

personas de sexo femenino que son solteras y casadas poseen vivienda propia,

equivalente al 18%, seguido de las que poseen vivienda arrendada que corresponde

al 17% de los encuestados (Figura 36). Situacion similar que se evidencia en el

comentario vertido por los expertos, ya que mencionaron que los ciudadanos

mayormente se encuentran en viviendas de arriendo.
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Tabla 34. Edad y tipo de vivienda

Edad

¢ QUE tipo de vivienda posee?

Casa

Departamento

Total

25-30
31-35
36 - 40
41-45
46 - 50
51 -55
56 0 mas

18%
5%
6%
8%

14%

13%
7%

Total

71%

2%
2%
1%
2%

5%

29%

20%
6%
7%

10%

18%

23%

15%

100%

Figura 37. Edad y tipo de vivienda
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il

Fuente: Elaboracion Propia

u Casa
= Departamento

Fuente: Elaboracién Propia

A través de la encuesta realizada a los ciudadanos de Cuenca, esta dio como

resultado que las personas que se encuentran en el rango de edad entre 25a 30 y

41 afos de edad en adelante viven en una casa, mientras tanto que el 18% en edad

entre los 51 afios en adelante viven en departamento. Criterio que comparten los

expertos, los cuales mencionaron que los ciudadanos indistintamente de su edad

prefieren o ya habitan en una casa (Figura 37).
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Tabla 35. Sexo, estado civil y vivienda

Sexo ¢ Qué tipo de vivienda posee?
Estado Civil e
Casa Departamento
Femenino 38% 14% 53%
Soltero/a 18% 24%
Casado/a 15% _l 22%
Divorciado/a 5% 1% 6%
Viudo/a 1% 0% 1%
Masculino 32% 15% 47%
Soltero/a 12% 3% 14%
Casado/a 16% _l 24%
Divorciado/a 2% 3% 5%
Union Libre 1% 0% 1%
Viudo/a 2% 2% 4%
Total 71% 29% 100%

Figura 38. Sexo, estado civil y vivienda
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Fuente: Elaboracién Propia
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Fuente: Elaboracién Propia

Los encuestados gue poseen casa son personas de sexo femenino gue se encuentran

casada y solteras, utilizando los mismos criterios mencionados anteriormente le

sigue el sexo masculino con el 16% y 12% respectivamente, a su vez un pequefio

porcentaje de estas mismas personas viven en departamento (Figura 38).
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Los expertos a través de la encuesta mencionaron que las personas casadas eran

mayormente quienes viven o prefieren adquirir una casa.

Tabla 36. Edad y toma de decision

Para decidir la compra de un bien.
Edad ¢Quién toma la decision? Total
Conyugue Solo Usted
25-30 2% 9% 11%
31-35 2% 3% 4%
36 - 40 4% 3% 7%
41 - 45 6% 3% 9%
46 - 50 9% 26%
51-55 17% 25%
56 0 mas 5% 17%
Total 44% 56%0 100%

Fuente: Elaboracidon Propia

Figura 39. Edad y toma de decision
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Fuente: Elaboracion Propia

Las personas encuestadas con edad entre los 46 afios en adelante toman la decision
de compra en base a su propia opinion, mientras tanto que el 26% de las personas
con edad ente 46 a 55 afios realizan la compra con ayuda de su conyugue (Figura
39).
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Tabla 37. Sexo, estado civil y toma de decision

Para decidir la compra de un bien. ;Quién toma la
Sexo decision?
Estado Civil Total
Conyugue Solo Usted
Femenino 20% 29% 49%
Solterofa 2% P 20%
Casado/a 18% 1% 19%
Divorciado/a 0% 7% 7%
Unién Libre 1% 0% 1%
Viudo/a 0% 2% 2%
Masculino 24% 28% 52%
Solterofa 1% P 8%
Casado/a 22% 1% 23%
Divorciado/a 0% 6% 6%
Unién Libre 1% 0% 1%
Viudo/a 0% 4% 4%
Total 44% 56% 100%
Fuente: Elaboracién Propia
Figura 40. Sexo, estado civil y toma de decision
Para decidir la compra de un bien. ¢ Quien toma la decisiéon?
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Fuente: Elaboracidon Propia

En este analisis las encuestas dieron como resultado que el sexo femenino
mayormente toma la eleccion de compra solas ya que son personas solteras, seguido

de quienes se encuentran casados tanto hombres como mujeres y hacen la eleccion

de compra con ayuda de su conyugue. (Figura 40).
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Tabla 38. Edad y metros cuadrados

¢Cual es el precio que Ud., estaria dispuesto a pagar por un departamento
Edad que cumpla con sus necesidades? Total
Hasta 70 mil 71 a 90 mil 91 a 110 mil 111 délares o
ddlares ddlares dodlares mas
25-30 4% 5% 2% 1% 11%
31-35 2% 1% 2% 0% 4%
36 -40 1% 2% 3% 1% %
41 - 45 1% 5% 3% 1% 9%
46 - 50 8% 10% 7% 1% 26%
51 -55 8% 10% 5% 2% 25%
56 0 mas 6% 5% 17%
Total 31% 38% 23% 9% 100%

Figura 41. Edad y metros cuadrados

Fuente: Elaboracion Propia

¢ Cual es el precio que Ud., estaria dispuesto a pagar por un departamento
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Fuente: Elaboracién Propia

Se evidencia que el precio al cual estarian dispuestos a pagar los potenciales

clientes por un departamento es de 71 a 90 mil ddlares, estas personas se

encuentran en un rango de edad de 46 a 55 afos, seguido de quienes prefieren

pagar hasta a 70 mil délares ya que tan solo el 6% de los ciudadanos prefieren

precios mucho mas altos (Figura 41).

Los expertos mencionaron a través de la entrevista que los ciudadanos

mayormente prefieren pagar hasta 100 mil délares por una casa, es por eso que los

precios reflejados en la encuesta se asemejan a dicha vivienda.
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Tabla 39. Sexo, estado civil y sugerencia de precio

¢Cual es el precio que Ud., estaria dispuesto a pagar por un
Sexo o departamento que cumpla con sus necesidades? Total
Estado Civil Hasta 70 mil 71 a 90 mil 91a110mil | 111 délareso
ddlares doblares ddlares mas
Femenino 16% 19% 10% 4% 49%
Soltero/a 9% 6% | 5% | 1% 20%
Casado/a 4% 11% 3% 1% 19%
Divorciado/a 2% 3% 2% 1% 7%
Unién Libre 1% 0% 0% 0% 1%
Viudo/a 1% 0% 0% 1% 2%
Masculino 14% 18% 14% 6% 52%
Soltero/a 7% 6% 4% 1% 18%
Casado/a 5% 11% | 5% | 3% 23%
Divorciado/a 2% 1% 3% 0% 6%
Union Libre 1% 0% 1% 0% 1%
Viudo/a 1% 1% 1% 2% 4%
Total 31% 38% 23% 9% 100%

Fuente: Elaboracién Propia
Figura 42. Sexo, estado civil y sugerencia de precio
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Fuente: Elaboracién Propia

Los ciudadanos encuestados que se encuentran solteros y casados, ya sea tanto
mujeres como hombres consideran que el precio maximo a pagar por la compra de
un departamento es de 71 a 90 mil dolares. Por otro lado, se evidencia personas
solteras que desean pagar hasta 70 mil dolares, situacion que se asemeja al precio

destinado para una casa (Figura 42).
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Tabla 40. Edad y medio de financiamiento

¢ Cual seria su medio de financiamiento para la compra de un
?
Edad departamento? Total
Entidad Financiera Propio

25-30 8% 4% 11%

31-35 4% 1% 4%

36 -40 5% 2% 7%

41 - 45 6% 3% 9%
46 - 50 13% 13% 26%
51 -55 14% 12% 25%
56 0 mas 10% 8% 17%
Total 58% 42% 100%

Fuente: Elaboracidon Propia

Figura 43. Edad y medio de Financiamiento
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Fuente: Elaboracién Propia

Los encuestados han demostrado que el 58% de ellos recuren al uso de una entidad
financiera para la compra de un departamento, estas personas se encuentran entre
los 46 a 55 afios de edad. Por otra parte, el 26% de los mismos desean hacerlo con
un finamiento propio (Figura 43). Estos resultados coinciden con el criterio
manifestado por los expertos que mencionaron que las personas al no contar con el

dinero suficiente optan por los servicios de una entidad financiera.
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Tabla 41. Sexo, estado civil y medio de financiamiento

s ¢Cual seria su medio de financiamiento para la
€X0 e . com'pra d.e un departamento? . Total
Entidad Financiera Propio
Femenino 27% 21% 49%
Soltero/a 10% 11% 20%
Casado/a 12% 6% 19%
Divorciado/a 4% 3% 7%
Unién Libre 1% 1% 1%
Viudo/a 1% 1% 2%
Masculino 31% 21% 52%
Soltero/a 8% 10% 18%
Casado/a 17% 7% 23%
Divorciado/a 4% 2% 6%
Union Libre 1% 0% 1%
Viudo/a 2% 2% 4%
Total 58% 42% 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 44. Sexo, estado civil y medio de financiamiento

¢ Cual seria su medio de financiamiento para la compra de un departamento?
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Fuente: Elaboracidon Propia

Los ciudadanos encuestados consideran que la mejor opcion para llevar a cabo una
compra de un departamento es el uso de una entidad financiera, este criterio lo

resalta personas de sexo femenino y masculino que se encuentra casadas Yy solteras
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(Figura 44). Como también este mismo grupo de personas creen que puede adquirir

un departamento con medios propios.

Tabla 42. Edad y entidad financiera

¢Cual es la entidad financiera que le gustaria usar para financiar su departamento?
Edad Banco del Total
AUstro Banco del Pacifico Banco Pichincha | Cooperativa JEP | Jardin Azuayo
25-30 1% 2% % 5% 2% 19%
31-35 1% 1% 3% 0% 0% 6%
36 - 40 0% 0% 4% 0% 1% 7%
41 - 45 0% 0% 4% 2% 2% 8%
46 - 50 0% 2% 9% 3% 21%
51-55 3% 3% 9% 4% 27%
56 0 mas 1% 1% 6% 2% 1% 12%
Total 6% 10% 41% 23% 13% 100%
Fuente: Elaboraciéon Propia
Figura 45. Edad y entidad financiera
¢Cual es la entidad financiera que le gustaria usar para financiar su
departamento?
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Fuente: Elaboracion Propia

Los encuestados de edad entre los 46 a 55 afios de edad consideran que la entidad

de financiamiento que pueden usar para la compra de un departamento es el Banco

del Pichincha. Luego existe una preferencia sobre los servicios de la Cooperativa

JEP (Figura 45). Resultados que se asimila a los comentarios vertidos por los

expertos quienes, en base a su experiencia, los clientes prefieren hacer uso del Banco

Pichincha por la facilidad de pago e interés bajo.
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Tabla 43. Sexo, estado civil y entidad financiera

Sexo ¢ Cudl es la entidad financiera que le gustaria usar para financiar su departamento?
Estado Civil Banco del Banco del Banco Cooperativa Jardin Vi
Austro Pacifico Pichincha JEP Azuayo
Femenino 4% 5% 22% 13% 8% 51%
Soltero/a 2% 2% 9% - 3% 22%
Casado/a 1% 1% 7% 4% 17%
Divorciado/a 0% 1% 4% 2% 1% 9%
Union Libre 0% 0% 1% 0% 0% 1%
Viudo/a 0% 0% 1% 1% 0% 2%
Masculino 3% 5% 21% 12% 6% 49%
Soltero/a 1% 1% 7% - 3% 18%
Casado/a 1% 4% 8% 3% 20%
Divorciado/a 1% 0% 2% 2% 0% 6%
Union Libre 0% 0% 1% 0% 0% 1%
Viudo/a 0% 0% 3% 1% 0% 4%
Total 7% 10% 43% 24% 13% 100%

Fuente: Elaboracién Propia
Figura 46. Sexo, estado civil y entidad financiera
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Fuente: Elaboracion Propia

Por medio de las respuestas obtenidas en la encuesta los resultados fueron los
siguientes: el Banco del Pichincha es a la primera opcidn de financiamiento para las
personas casadas y solteras ya sean mujeres u hombres, como también consideran

en segunda opcion el uso de los servicios de la Cooperativa JEP (Figura 46).
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Tabla 44. Edad y piso de vivienda

¢En qué piso del condominio le gustaria se encuentre ubicado su departamento?
Edad Total
1ro 2do 3ro 4to 5to
25-30 0% 1% 1% 2% 6% 11%
31-35 1% 1% 1% 0% 1% 4%
36 -40 0% 1% 2% 1% 2% %
41 - 45 1% 3% 2% 2% 1% 9%
46 - 50 2% 12% 8% 3% 2% 26%
51-55 3% 10% 9% 3% 2% 25%
56 0 mas 2% 9% 3% 2% 2% 17%
Total 9% 36% 27% 11% 16% 100%
Fuente: Elaboracién Propia
Figura 47. Edad y piso de vivienda
¢En qué piso del condominio le gustaria se encuentre ubicado su
departamento?
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Fuente: Elaboracion Propia

Los encuestados sefialaron que gustarian que su departamento se encuentre ubicados

en el 2do o 3re piso, estas opiniones fueron obtenidas de personas entre los 46 afios

en adelante y por ultimo las personas entre los 25 a 30 afios desean vivir en el 5to

piso (Figura 47).
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Tabla 45. Estado civil, sexo y pisos de vivienda

¢En qué piso del condominio le gustaria se encuentre ubicado su

Sexo departamento?
Estado Civil Vi
1ro 2do 3ro 4to 5to

Femenino 4% 16% 15% 5% 9% 49%
Soltero/a 1% 7% 6% 2% 6% 20%
Casado/a 2% 6% 7% 2% 2% 19%

Divorciado/a 1% 2% 2% 1% 2% 7%

Union Libre 0% 0% 0% 0% 0% 1%

Viudo/a 0% 1% 0% 1% 0% 2%
Masculino 5% 20% 12% 6% 7% 51%
Soltero/a 3% 7% 2% 2% 4% 17%
Casado/a 2% 9% 8% 2% 2% 23%

Divorciado/a 1% 3% 1% 1% 1% 6%

Union Libre 0% 1% 1% 0% 0% 1%

Viudo/a 0% 1% 1% 1% 1% 4%
Total 9% 36% 27% 11% 16% 100%

Figura 48. Sexo, estado civil y pisos de vivienda
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Fuente: Elaboracidon Propia

Las mujeres solteras y casada opinan que la mejor opcidn para vivir se encuentra en

el 2do o 3re piso, situacion similar que se ve reflejada en los hombres. Finalmente,

el 10% entre hombre y mujeres solteros desean vivir en el 5to piso (Figura 48).
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Tabla 46. Edad y nimero de habitaciones

Edad

¢Cual es el nimero de habitaciones que desea en su

departamento?

2

g

4

Total

25-30
31-35
36 -40
41 - 45
46 - 50
51-55
56 0 mas

4%
1%
2%
2%
16%
18%
12%

5%
2%
4%
6%
9%
6%
5%

2%
1%
1%
1%
1%
1%
0%

11%
4%
7%
9%

26%

25%

17%

Total

54%

36%

7%

100%

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 49. Edad y nimero de habitaciones
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Fuente: Elaboracidon Propia

Los encuestados que se encuentran en edad entre los 46 afios en adelante necesitan

dos habitaciones en su departamento. Por su parte, las personas de 41 a 50 afios

requieren 3 habitaciones, al tratarse de la familia promedio de 4 integrantes (Figura

49).
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Tabla 47. Estado civil, sexo y numero de habitaciones

s ¢ Cual es el nimero de habitaciones que
€X0 = ado Civil desea en su departamento? Total
2 3 4
Femenino 25% 19% 3% 49%
Soltero/a 13% 5% 1% 20%
Casado/a 6% 11% 1% 19%
Divorciado/a 4% 2% 0% 7%
Union Libre 1% 0% 0% 1%
Viudo/a 1% 1% 0% 2%
Masculino 29% 17% 4% 52%
Soltero/a 10% 5% 2% 18%
Casado/a 13% 9% 2% 23%
Divorciado/a 3% 3% 0% 6%
Union Libre 1% 1% 0% 1%
Viudo/a 3% 1% 0% 4%
Total 54% 36% 7% 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 50. Sexo, estado civil y nimero de habitaciones
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Fuente: Elaboracidon Propia

Las mujeres solteras necesitan como 1ra opcion tener dos habitaciones en su

departamento, mientras tanto que las casadas necesitan tres habitaciones. Situacion
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diferente en los hombres, ya que siendo casados o solteros prefieren tener dos

habitaciones en su departamento como 1ra opcion (Figura 50).

Tabla 48. Edad y metros de construccion

¢Cual cree Ud., son los metros de construccion Gtiles que debe llevar su
departamento?
Bdad 750270 | 71290 | 91a110 | 111a130 | 131a150 150 metros| 'O
metros | metros metros metros metros 0 mas
25-30 0% 2% 3% 3% 1% 2% 11%
31-35 0% 1% 1% 1% 1% 1% 4%
36 -40 0% 1% 1% 3% 1% 2% %
41-45 0% 2% 2% 5% 0% 0% 9%
46 - 50 4% 4% 8% 6% 3% 2% 26%
51 - 55 3% 5% 9% 6% 2% 1% 25%
56,0 4% 5% 5% 3% 0% 1% 17%
mas
Total 10% 20% 28% 27% 8% 8% 100%

Figura 51. Edad y metros de construccion
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Fuente: Elaboracién Propia
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Fuente: Elaboracion Propia

El 28% de los encuestados mencionaron que los metros cuadrados adecuados para

su departamento es de 91 a 110 m2, situacion que fue expuesta por personas entre

los 46 afios en adelante. Se puede notar que las personas entre los 46 a 55 afios

desean que su vivienda tenga de 111 a 130 m2. Criterio que comparten los expertos,

ya que destacaron que los metros adecuados y comodos para un departamento

oscilan entre los 130 a 150 metros (Figura 51).
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Tabla 49. Estado civil, sexo y metros de construccion

¢ Cual cree Ud., son los metros de construccion Utiles que debe llevar su
Sexo departamento?
. Total
Estado Civil 50a 70 71a90 91a110 111 a 130 131a 150 | 150 metros o
metros metros metros metros metros mas
Femenino 4% 11% 12% 14% 4% 4% 49%
Soltero/a 3% 5% 4% - 2% 2% 20%
Casado/a 1% 4% 6% 1% 2% 19%
Divorciado/a 1% 2% 2% 2% 1% 0% 7%
Union Libre 0% 0% 1% 0% 0% 0% 1%
Viudo/a 0% 0% 1% 1% 0% 0% 2%
Masculino 6% 10% 16% 13% 3% 4% 52%
Soltero/a 3% 3% 7% 4% 1% 1% 18%
Casado/a 2% 6% % | % 3% 23%
Divorciado/a 2% 1% 1% 2% 0% 1% 6%
Unién Libre 0% 0% 0% 1% 1% 0% 1%
Viudo/a 1% 1% 2% 1% 1% 0% 4%
Total 10% 20% 28% 27% 8% 8% 100%
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Fuente: Elaboraciéon Propia

Figura 52. Sexo, estado civil y metros de construccion
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Fuente: Elaboracidon Propia

El 28% de los encuestados afirman que su departamento debe tener como 1ra opcién

medias que oscilen entre los 91 a 110 m2, esta opinion fue vertida por mujeres y

hombres solteros y casado, sin embargo, las mujeres casadas y solteras opinan que

su departamento también puede tener medias entre los 111 a 130 m2 (Figura 52).
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Tabla 50. Edad y sectores de la ciudad

¢ Cual de los siguientes sectores le gustaria para vivir?
Edad Av. Av. Total
Ordofiez | Primero de Bafios Misicata | Narancay Ochpa P G Totoracocha
Ledn Sol
Lazo Mayo
25-30 1% 4% 1% 0% 0% 0% 4% 1% 11%
31-35 1% 1% 1% 1% 0% 0% 0% 1% 4%
36 - 40 1% 1% 1% 2% 1% 0% 1% 1% 7%
41 - 45 0% 2% 1% 2% 1% 1% 1% 2% 9%
46 - 50 2% [ 2% 2% 2% 1% 8% 4% 26%
51 - 55 3% 2% 1% 2% 2% 1% 9% 6% 25%
56 0 mas 3% 4% 1% 1% 2% 0% 6% 2% 17%
Total 10% 21% 6% 9% 7% 3% 28% 15% 100%
Fuente: Elaboracién Propia
Figura 53. Edad y sectores de la ciudad
¢Cual de los siguientes sectores le gustaria para vivir?
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Fuente: Elaboracion Propia

Del 100% de personas encuestadas tan solo el 28% de ellas opinan como primera

opcidon que Puertas del Sol es la ubicacién que les gustaria se encontrase su

departamento, esta opinion fue vertida por personas de 46 a 55 afios, seqguido de

quienes desean vivir en la Av. Primero de Mayo. Sin embargo, los expertos

mencionaron que la mejor ubicacion en departamentos es la Av. Ordofiez Lazo y

para viviendas el sector de Ochoa Ledn (Figura 53).

100




Tabla 51. Sexo, estado civil y sectores de la ciudad

Sexo

¢Cual de los siguientes sectores le gustaria para vivir?

Estado Civil AV; Av. Primero ~ - Ochoa | Puertas Total
Ordofiez de Mayo Bafios | Misicata | Narancay Lebn del Sol Totoracocha
Lazo
Femenino 5% 11% 3% 4% 3% 1% 13% 7% 49%
Soltero/a 1% [ 1 1% 1% 0% 7% 3% 20%
Casado/a 3% 3% 2% 1% 2% 1% 5% 3% 18%
Divorciado/a 1% 2% 0% 2% 0% 0% 1% 1% 7%
Union Libre 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1%
Viudo/a 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 2%
Masculino 5% 10% 3% 5% 4% 2% 15% 8% 51%
Soltero/a 1% 1% 1% 1% 0% 6% 3% 18%
Casado/a 3% 1% 2% 2% 2% 7% 3% 23%
Divorciado/a 1% 1% 0% 1% 1% 0% 2% 1% 6%
Union Libre 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 0% 1%
Viudo/a 1% 1% 0% 0% 1% 0% 1% 1% 4%
Total 10% 21% 6% 9% 7% 3% 28% 15% 100%

Figura 54. Sexo, estado civil y sectores de la ciudad
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Fuente: Elaboracién Propia

Mujeres y hombres casados y solteros prefieren que su préximo departamento se

encuentre ubicado en Puertas del Sol y a su vez estas mismas personas tienen como

segunda opcion el sector de la Av. Primero de Mayo (Figura 54).
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Tabla 52. Edad y tiempo de entrega

¢Cual es el tiempo que usted esperaria para la entrega
Edad de su departamento? Total
3 a 6 meses 6 a 12 meses 12 a 24 meses

25-30 5% 7% 0% 11%

31-35 1% 2% 1% 4%

36 - 40 2% 5% 1% 7%

41 - 45 2% 7% 0% 9%

46 - 50 12% 12% 2% 26%

51 -55 9% 14% 3% 25%
56 0 mas 8% 9% 1% 17%

Total 37% 55% 8% 100%

Fuente: Elaboracion Propia

Figura 55. Edad y tiempo de entrega
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Fuente: Elaboracién Propia

Los encuestados en edad entre los 46 afios en adelante afirman que estan dispuestos
a espera de 6 a 12 meses por la entrega se su departamento, criterio que comparten
los expertos; el tiempo promedio en finalizar una construccién de un condémino

oscila entre 12 a 18 meses (Figura 55).
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Tabla 53. Estado civil, sexo y tiempo de entrega

¢ Cuadl es el tiempo que usted esperaria para la
Sexo o Civil entrega de su departamento? el
3a6meses | 6al2meses | 12 a 24 meses
Femenino 18% 27% 3% 49%
Soltero/a 11% 8% 2% 20%
Casado/a 5% 13% 1% 19%
Divorciado/a 3% 4% 1% 7%
Union Libre 0% 1% 0% 1%
Viudo/a 0% 1% 0% 2%
Masculino 19% 28% 5% 52%
Soltero/a 10% 6% 2% 18%
Casado/a 8% 14% 2% 23%
Divorciado/a 1% 5% 1% 6%
Unién Libre 0% 1% 1% 1%
Viudo/a 1% 3% 1% 4%
Total 37% 55% 8% 100%

Figura 56. Sexo, estado civil y tiempo de entrega

Fuente: Elaboraciéon Propia
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Fuente: Elaboracion Propia

Tanto las mujeres como los hombres casados estan dispuestos a esperar de 6 a 12

meses por la entrega de su préximo departamento, situacion similar que los expertos

también mencionaron ya que los clientes necesitan su vivienda lo méas pronto

posible.
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La segunda opcion que las personas pueden esperar es de 3 a 6 meses, este
tiempo lo prefieren los solteros (Figura 56).

Tabla 54. Edad y medio de comunicacion

Para que el agente vendedor se mantenga en contacto con Ud. ¢Cual seria
Edad el medio de comunicacién que le gustaria usar? il
Email Facebook WhatsApp
25-30 2% 1% 9% 11%
31-35 0% 0% 4% 4%
36 -40 3% 1% 4% 7%
41 - 45 3% 1% 5% 9%
46 - 50 9% 4% 13% 26%
51-55 7% 5% 14% 25%
56 0 mas 5% 3% 10% 17%
Total 27% 14% 59% 100%

Fuente: Elaboracién Propia

Figura 57. Edad y medio de comunicacion
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Fuente: Elaboracion Propia

El 59% de los encuestados prefieren tener comunicacion con su asesor de ventas por
medio de WhatsApp, esta informacion fue recibida por personas en el rango de edad
de 46 a 55 afios, a su vez ellos tienen como segunda alternativa el uso de email
(Figura 57).
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Tabla 55. Estado civil, sexo y medio de comunicacion

Para que el agente vendedor se mantenga en contacto con
Ud. ¢ Cual seria el medio de comunicacion que le gustaria
Sexo . usar? Total
Estado Civil
Email Facebook WhatsApp
Femenino 14% 7% 27% 49%
Soltero/a 5% 2% 13% 20%
Casado/a 6% 4% 9% 19%
Divorciado/a 2% 1% 4% 7%
Unién Libre 1% 0% 1% 1%
Viudo/a 0% 1% 1% 2%
Masculino 13% 7% 32% 52%
Soltero/a 2% 3% 14% 18%
Casado/a 9% 3% 12% 23%
Divorciado/a 1% 1% 4% 6%
Union Libre 1% 0% 1% 1%
Viudo/a 1% 1% 2% 4%
Total 2% 14% 59% 100%

Figura 58. Sexo, estado civil y medio de comunicacion

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

Fuente: Elaboracién Propia

Para que el agente vendedor se mantenga en contacto con Ud. ¢ Cudl seria el
medio de comunicacién que le gustaria usar?

Soltero/a

Casado/a
Divorciado/a

Femenino

Union Libre

Viudo/a

Soltero/a

Casado/a
Divorciado/a

Unién Libre
Viudo/a

Masculino

Sexo - Estado Civil

m Email
Facebook
WhatsApp

Fuente: Elaboracién Propia

Dentro de esta investigacion se puede observar que las mujeres y hombres casados

y solteros les gustaria hacer uso de la aplicacion WhatsApp para recibir informacion

comercial por parte del asesor de la compafiia (Figura 58).
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CAPITULO 4

4. PLAN DE POSICIONAMIENTO PARA PRO HOGAR
CONSTRUCTORA

En el siguiente capitulo se detallara cuéles son las estrategias a utilizar para llevar a
cabo el posicionamiento de la constructora, tomando como base las respuestas

obtenidas en las encuestas realizadas a la muestra seleccionada.

4.1. Piramide Estratégica

La pirdmide estratégica es un modelo el cual se utiliza para dar a conocer de manera
detallada las variables en las cuales se encuentra inmersa la empresa, su explicacion
consta desde lo macro que es el sector industrial, hasta terminar en el perfil

estratégico del cliente (Ortega, 2016).

Figura 59. Pirdmide Estratégica

[ Sector Industrial }

Modelo de Empresa

AN

Segmento /Nicho

[ Producto / Servico

Perfil Estratégico del
Cliente

Fuente: Ortega (2016).
4.1.1. Sector Industrial.

La empresa Pro Hogar Constructora pertenece al sector secundario de la
construccion, al dedicarse a la trasformacion de materia prima en viviendas o

condominios familiares.
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4.1.2. Modelo de Empresa. -

Pro Hogar Constructora es una empresa nueva y con poca trayectoria en el mercado
Cuencano, se encarga de la edificacion de condominios familiares, misma que
brinda espacios cémodos, amplios y acabados de calidad, con la finalidad de
entregar un producto que cumpla con todas las caracteristicas que sus futuros

clientes buscan en un departamento.

4.1.3. Segmento. —

El segmento al cual esté dirigido la empresa se encuentren en edades a partir de los
25 afios en adelante, ya que son individuos que pertenecen a la poblacion
econdémicamente activa de la ciudad de Cuenca, son sujetos que se encuentras
buscando una vivienda propia y estan en la posibilidad de adquirirlo, ya sea por

financiamiento propio o a traves de entidad financiera.

4.1.4. Producto. —

El producto que la constructora ofrece son departamentos totalmente comodos con
todas las areas necesarias (sala, comedor, cocina, habitaciones, bafios, balcon),
como también incluyen bodega y estacionamiento. Estos a su vez tienen diferentes
metros de construccion, con la finalidad de adaptarse a las necesidades y deseos que
presentan los clientes, como también ajustarse a su presupuesto. Los departamentos
se encuentran ubicados a las afueras de la ciudad con la finalidad de brindar

tranquilidad sin dejar de lado que cuenta con todos los servicios basico.

4.1.5. Perfil Estratégico del Cliente. —

El perfil que tienen los clientes de Pro Hogar son aquellas personas tanto hombres
como mujeres gque se encuentran entre los 40 afios en adelante, son casados y viven
mayormente con dos hijos, mismos que buscan una alternativa en la ubicacion de la
edificacion, como también de quienes disfrutan del vivir en edificios y compartir

espacios comunes, ya sea bbg, ascensores, areas verdes, entre otras.
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4.2. Estrategias

Para llegar a posicionar la empresa Pro Hogar se debe tomar en cuenta las repuestas
y criterios de los encuestados.

4.2.1. Estrategias de Precios — Calidad

La empresa debe tomar en cuenta que la calidad de un producto va de la mano con
el precio, es por eso que se debe contar con proveedores que puedan proporcionar
productos de calidad a un precio modico, para de esta manera poder ofertar al cliente
el departamento en un costo mas bajo, tomando en cuenta que el poder adquisitivo

de los cuencanos es hasta 90 mil délares.

Para que el cliente se sienta mucho méas seguro del producto que esté adquiriendo se
debe dar a conocer cudl es la procedencia de los materiales que se esta utilizando en
la construccidn y acabados de su departamento, de ser posible informar la marca de
los productos. La Figura 60, presenta la posicion que debe tener la empresa Pro

hogar en para obtener una buena aceptacién y mejor preferencia en el mercado.

Figura 60. Posicion de Pro Hogar

Calidad

270
P;’{é%ﬁ

- Precio +Precio

Calidad

Fuente: Elaboracion Propia
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4.2.2. Estrategia de Comunicacion

Es importante que Pro Hogar constructora realice un plan de comunicacion haciendo
uso de redes sociales. Las cuales deben ser Facebook e Instagram, en estas serd vital
que se muestre el portafolio y detalles de los productos que ofrece la empresa, a
través de videos tridimensionales o virtuales, a fin de que el cliente pueda observar

de manera mas real como seria su departamento, acompariado del uso de fotos y
texto atractivo.

Asi también, es fundamental considerar que a los clientes que ya se encuentran
interesados en adquirir el producto se debe dar un seguimiento y orientarlos en la

compra, comunicandose a través de WhatsApp o email en caso de ser necesario.

La tentativa del presupuesto destinado para redes sociales son 80 dolares semestrales
por cada sitio, con la finalidad de obtener un mayor alcance y nimero de

repeticiones, para de esta manera generar recordacion de marca.

Figura 61. Pro Hogar

s 2N 2N
] Ak PROHOGAR
PROHOGAR
. ] & 2N
X - - R PROHOGAR
f
y - >
. NAA v Ap DEPARTAMENTNOARANCAY PARK NARANCAY PARK
"VMODERNO - COMODO - SEGURO 3 HABITACIONES CON BANOS PRIVADOS DEPARTAMENTO
COMODO - SRGURO 2 PARQUEADEROS B-2 ; TAL 128.91 s
EDIFICIO CUENTA CON: C-2AREA TOTAL 168.32 nv - AREATOTAL 1£8.91 m
- ASCENSOR PARA 8 PERSONAS. - Area Departamento 131.05 m' - /;reda Depa;(t)an:ento m.e8m
- TERRAZA PANORAMICA CON 2 BBQ. _ Balcon 5.85m° - Bodega 3.70m i
- AREA VERDE EN PLANTA BAJA. - Bodega 3.70m* - Parqueadero x1/13.53m
- SALA COMUNAL. - Parqueadero x2 / 27.72m*

- GENERADOR PARA AREAS COMUNALES. PRECIO

- AMPLIOS PARQUEADEROS CUBIERTOS. $
- 11 DEPARTAMENTOS DE 3 DORMITORIOS. 115.000

Fuente: (ProHogar , 2020)
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Tiempo

Estrategia Mensaje Medio Presupuesto
Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Incentivar a
los futuros Facebook
clientes de $10
poder adquirir
Dar a conocer la
su Facebook
marca / Captar
) departamento | |nstagram
nuevos clientes _
propio. Se Instagram
debe incluir
$10
logo y slogan
de la empresa
Dar a conocer
cuales son los Facebook
ImAgenes y departamentos, ehook $10
Videos medidas, y
Tridimensionales | 2% Instagram
comunales. Instagram
Acompafado $10
del logo vy
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slogan de la

empresa.

En este video

se mostrara el

) condominio
Video i
_ listo para poder | Facebook
promocional de )
habitar, Instagram
la marca -
especificando
detalles y
acabados.
Ayudar con
Dar seguimiento toda la
a los clientes informacion | WhatsApp
interesado que el cliente
requiera

Facebook

$10

Instagram

$10

Plan de
Internet
Basico

$16

Fuente: Elaboracién Propia
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4.2.3. Estrategia de Atencion al Cliente

El cliente es un pilar fundamental dentro de la empresa, es por eso que se les debe
brindar un buen servicio en todos los sentidos. El cliente valora el interés que muestra
la empresa por ellos, ya sea que el cliente se comunique por redes sociales, teléfono o

de manera personal ellos deben ser tratados de la mejor manera.

Es necesario que se le proporcione toda la informacion que ellos requieran con la
finalidad de generar confianza y seriedad como empresa, una ventaja adicional que
se puede ofertar al cliente, es darle a conocer las entidades financiaras y cuél es su
tasa de interés para que ellos conozcan y quede a su criterio que financiera desean

usar.

4.2.4. Estrategia BTL

Pro Hogar debe estar presente en las ferias relacionadas a la construccion que se
realicen en la ciudad de Cuenca, con la finalidad de dar a conocer por medio de un
stand la gama de productos y servicios que ofrece la constructora, con la ayuda de la

entrega de folletos informativos.

4.2.5. Estrategia OTL

La empresa constructora puede hacer uso de Google Adwords, el cual consiste de usar
palabras estratégicas para que aparezca publicidad de la empresa cuando la persona ha

realizado una busqueda similar al producto que se oferta.

4.2.6. Estrategia Benchmarking

Para que Pro Hogar tenga una mejor perspectiva de como esta funcionando como
empresa, debe hacer uso del benchmarking para que pueda ser comparada con el resto
de empresas constructoras y saber cuales son sus oportunidades y debilidades. Para de
este modo poder explotar o mejorar las variables que se obtenga a través de este analisis

y asi poder garantizar un mejor producto y servicio para los clientes.
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CONCLUSIONES

Pro Hogar Constructora como ya se menciond anteriormente es una empresa con poca
trayectoria en el mercado y que actualmente se encuentra en una etapa de introduccion,
por lo cual busca a través de una investigacion de mercado saber cuales son las
necesidades y deseos que tiene su publico objetivo, lo que le permita posicionarse en
el mercado cuencano fortaleciendo y/o satisfaciendo dichas variables al tiempo que

entrega un producto y/o servicio de calidad a su target.

Dentro de este andlisis la empresa determind que el 48% de la muestra son personas
que se encuentran casadas en edad desde los 25 a 55 afios y viven con dos hijos, este
resulta ser el promedio familiar en la ciudad. Este factor ayuda a determinar cuales son
los nimeros de habitaciones aproximadas que debe poseer la oferta de vivienda, en este
caso lo recomendable es de 2 a 3 dormitorios. Es importante, ademés sefialar que la
decision de compra en caso de ser casado ya sea mujer u hombre lo hacen con ayuda y
criterio de su pareja, por el contrario, en caso de ser soltero la decision es totalmente

personal.

Los resultados indicaron que actualmente el 47% de los ciudadanos viven en una casa
o departamento de arriendo, situacion que puede ser beneficiosa para la empresa ya que
esta brinda la posibilidad de poder adquirir un departamento propio con todas las

comodidades (sala, comedor, cocina, entre otro) y servicios para vivir.

En este sentido, se debe contemplar que el presupuesto de los hogares es resulta una
limitante al momento de adquirir un bien inmueble, es por eso que los ciudadanos
desean hacer la compra con ayuda de una entidad financiera; en este estudio el Banco
Pichincha fue la institucion bancaria que tuvo mayor acogida con el 45% de aceptacion.
En linea, es vital sefialar que el 39% de los ciudadanos expresaron que el precio
maximo que estarian dispuestos a pagar por un departamento es de 90 mil dodlares,
presupuesto muy similar que asigna los ciudadanos que desean adquirir una casa. En
consecuencia, la empresa debe dirigir esfuerzos en explotar esta variable como ventaja
competitiva frente al resto de empresas constructoras con finalidad de entregar un

precio modico a su publico objetivo. Es necesario también, que los metros cuadrado de
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construccion sea los idoneos; alrededor de 90 a 130m?. No obstante, esta situacion debe
analizarla la empresa con ayuda de expertos en el area con la finalidad de garantizar la
seguridad y comodidad a las familias. Continuando, el piso del condominio es un factor
significativo en el momento de la compra es por eso que el 36% de los encuestados
consideran atractivo el poder vivir en el 2do piso como también el 28% les gustaria

vivir en el 3re piso de la edificacion.

Cabe resaltar que los ciudadanos para elegir un departamento se fijan en su ubicacion,
seguridad y privacidad, aspectos que se deberan brindar, de ahi la preferencia por
sectores como Puertas del Sol, adicional las comodidades que debe tener cerca son:
escuelas, centros comerciales y hospitales. Estos criterios deben entrar en andlisis por
parte de la empresa para que en futuras construcciones pueda considerar areas de la

ciudad que posean estas caracteristicas.

La empresa debe enfocarse en entregar una alta calidad en su producto; comunicar que
poseen experiencia en la construccion de viviendas y puntualidad en el tiempo de
entrega ofertado, ya que el 55% de los encuestados esta dispuestos a esperar de 6 a 12
meses por la entrega de su departamento. Estos son aspectos que los clientes toman en

cuenta al momento de depositar su confianza en una empresa constructora.

A raiz de que en la actualidad se vive en un ambiente lleno de tecnologia y la capacidad
de obtener informacion estd al alcance de un clic, la investigacién de mercados
evidencid que las personas actualmente se informan o encuentran publicidad sobre
ofertas de viviendas a través de redes sociales e internet. Por medio de estos dos
espacios la empresa puede dar a conocer su portafolio de productos a través de fotos,
videos, ilustracion, entre otros, brindando al cliente las caracteristicas, detalles del
proyecto desde la comodidad de su teléfono, tablet o computadora. Por lo que se
sugiere el uso de medios digitales, al ser espacios por el cual se obtiene mayor alcance

de personas dentro del segmento meta de la empresa.

Es primordial tener comunicacion constante con el cliente; mantenerlo informado sobre
todas las dudas y requerimientos que éste necesite sobre el departamento y el proyecto.

El 59% encuestados indistintamente de la edad han designado como mejor opcion para

114



tener contacto con el agente vendedor es el uso de WhatsApp, por la comodidad que
esta plataforma brinda a los usuarios. Por otro lado, un 27% de los ciudadanos prefieren

mantener contacto a traves del email, este medio lo usa mayormente personas de 40
afios en adelante.
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RECOMENDACIONES

e Laempresa debe analizar los resultados que obtuvo de la investigacion de mercados
y usar las variables méas relevantes y beneficiosas para llevar a cabo un plan de

marketing en futuras construcciones en la ciudad.

e La empresa con el conocimiento sobre los ciudadanos en su proximo proyecto
habitacional deberia considerar la construccion de una urbanizacion, con la finalidad

de atender a este segmento.

e |aempresa puede crear un producto en la gama de departamentos implementado la
tendencia duplex o loft que consta que un solo departamento tenga dos pisos, el primer
piso constaria de sala, comedor y cocina y en el segundo piso estarian ubicados las

habitaciones, lo que asimilaria al aspecto de una casa.

e El precio siempre es un factor relevante en el proceso de decision de compra. La
empresa debe manejar precios moderados que justifiquen la calidad, servicio y
espacios comodos del departamento, que demuestre un costo beneficio equilibrado

dentro del segmento analizado (clase media).

e Laempresa de ante mano debe tener conocimiento para informar a sus clientes sobre
los medios de financiamiento y dar a conocer cuales son las entidades financieras que
proporcionan la cuota de interés mas baja, para de esta manera dar un plus al servicio

de la constructora.

e Para sus proximos proyectos de construccion la empresa debe considerar espacios de
la ciudad que se encuentren en zonas como Puertas del Sol, Av. Primero de Mayo y
Totoracocha, que son ubicaciones que las personas desean ocupar en caso de ser un
departamento. Si Pro Hogar decide elegir otros sectores de la ciudad se debe tomar
en cuenta que deben contar con lugares comerciales a su alrededor, como también

hospitales y escuelas.
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ANEXOS

Entrevista a expertos

Arquitectos
Experto 1
Arqg. Pedro Flores

¢En la altima década (2010-2020) cual fue la curva de crecimiento en la

construccion y a su vez cuando comenzé a decaer?

Los primeros 5 afios de la década pasada (2010 -2015) fueron afios buenos para
el sector, ya que las construcciones crecian constantemente y mayormente en el ambito
publico lugar donde hubo mucha inversion por parte del estado, pasado estos afios la
construccién comenzo a decaer debido a la caida del petroleo ya que antes el barril
constaba 130 dolares y hora cuesta menos del 50%, hasta la fecha la industria no se ha
podido recuperar, ya que los constructores no cuentan con el dinero necesario para

invertir.

¢ Qué oportunidades 0 amenazas surgieron a raiz de la ley de plusvalia? Y
¢Coémo cambio la inversién y que bines se adquirieron méas o se dejaron de

adquirir?

La ley de plusvalia es una normativa que debid seguir vigente, debido a que las
personas duefias de terrenos especulan sobre su precio mismo que ocasiona una falta
de interés por adquirir, ya que en realidad existen factores que especificamente si
aumenta la plusvalia como son: la pavimentacion de calles, cercania a lugares
comerciales, entre otro, y la especulacion de los precios ocasiona que las familias
jévenes busguen lugares méas econémicos como puede ser Ochoa Ledn, sitios que no
se encuentran provistos del equipamiento necesario, esto a su vez en un problema para
los constructores ya que estas familias no pueden adquirir una vivienda en la ciudad; a
pesar de que esta ley no estuvo vigente el suficiente tiempo si ocasion6 un malestar en
los propietarios y empresas ya que se limitaba el precio de venta, por lo que estas

personas optaron por no vender ninguna propiedad que tenian en su poder.
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A raiz de la disminucién de los aranceles en productos importados de la
construccion, ¢Cree usted que esto motivo a la inversion en la construcciéon? Y

¢ Qué productos se vieron beneficiados?

Tras la disminucion de los aranceles a las importaciones de la construccion, los
productos que se vieron beneficiados fueron las maquinarias y pocos productos para
los acabados, la disminucidn del arancel ayudo al sector de la construccion en general,
porque en la actualidad existen varias empresas que se especializan en un ambito en
especifico (mobiliario, pisos, ventanas) para la construccién y son muy pocas las
compafiias que se dedican a la construccién como tal, sin embargo todo depende de la

cantidad de dinero con el que cuenten los inversionistas.

¢, Cree que el sector de la construccion en los proximos 5 afios va a tener un
crecimiento? ¢ De qué dependera? Y ¢Que debe tomar en cuenta el mercado de la

ciudad?

En los préximos cinco afios la construccion en la ciudad de Cuenca no tendré una
mejora, pero para que esto suceda deberia existir una entidad que regule la especulacion
de precios en cuanto terrenos, porque las personas que quiere construir y tienen un
poder adquisitivo medio no lo van a poder lograr, ya que en el Ecuador el estrato socio
econdmico que predomina es el medio-alto, otro factor que deberia cambiar es el bajar
el precio en los insumos para la construccién y que la situacion laborar del pais mejore
para que las personas puedan ahorrar dinero y lleguen a construir sus viviendas, sin
embargo para que esta industria cambie necesita mas tiempo, es por eso que la situacién

para los cinco afios proximos seria la misma.

¢, Cudles son los procesos municipales a seguir para la construccion de un
edificio?

Los procesos municipales que se deben llevar acabo para construir un edificio
son los siguientes: tomar en cuenta la linea de fabrica de la ubicacion del terreno para
saber si esta ubicacion es factible hacer un edificio, para luego proceder al disefio
estructural que debe ser aprobado por el municipio, estos permisos son concedidos en

promedio de 2 semanas, en caso de no existir un cambio
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¢Considera usted que el tiempo de espera en los permisos afecta en la

proyeccion presupuestario del proyecto?

El que no exista un plazo establecido para obtener estos permisos no afecta al
presupuesto de la obra y mucho menos al precio final de venta, pero en lo que, si
afectaria al precio del departamento, es que la obra se detenga en la mitad de su proceso,
ya que genera mayores gastos, puede existir el riesgo de que los precios de los insumos

suban o una vez comprados estos se deterioren por estar mal almacenados.

¢Esta usted de acuerdo con estas normativas de seguridad y permiso que

exige el municipio o considera usted que estos deben cambian en algo?

El municipio como tal no tiene un parametro de seguridad, lo Unico que esta
entidad hace es el control respectivo a la obra a través de un perito, aunque se considera

que debe existir mas reglamentos o normativas para evitar contravenciones.

¢Las viviendas de interés social afectan o beneficia de alguna manera en la

construccion? Y ¢Por qué?

Toda construccidn que se realicen es una oportunidad para los arquitectos, es por
eso que las viviendas de interés social son de utilidad, ya que son promovidas por los

municipios y sus metros de construccién son menor.

¢ Cuénto cree usted que debe contar el metro cuadrado dependiendo del

acabado?

El precio por metro cuadrado varia dependiendo de los acabados que tenga una
vivienda o departamento, pero para tener una referencia el precio del metro cuadrado
de una casa con acabados medios-altos es de 600 dolares, pero en el caso de un
departamento es el precio seria de 400 ddlares, pero si los acabados son de primera el

metro cuadrado costaria 550 ddlares.
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¢Conoce usted si la vivienda adquirida es de uso personal o con fines

comerciales?

La mayoria de los departamentos que se venden son de uso propio o familiar, los
unicos espacios que se son con fines comerciales son los locales que se ubican en la

planta baja con vista a la calle.

¢ Qué bien inmueble cree usted se debe existir mayor ofertar? ;Por qué?, Y
¢ Qué especificaciones debe tener?

Por necesidad de ciudad se prefiere que se realicen construcciones en altura, ya
que mejora el espacio verde, mejor la densidad de la ciudad, entre otros, sin embargo,
la mejor opcidn es ofertar casas, ya que la calidad de vida que esta ofrece es distinta,
es méas amplia, tiene espacio verde, entre otras, mientras tanto que el departamento solo

beneficia a la ciudad ya que el espacio es mucho mas reducido.

¢La ubicacion es un factor determinante para llevar a cabo una

construccion? Y ¢Por qué?

La ubicacion depende mucho para llevar a cabo una construccion, ya que dentro
de la ciudad no se encuentra con facilidad terreno grades y en caso de conseguirlos son

muy caros, factores que si repercuten en el precio y presupuesto del proyecto

¢ Cree que aun existen lugares para llevar a cabo la construccion de edificios

en Cuenca? Y ¢Qué lugares pueden ser?

Los arquitectos o constructores apuestan por lugares alejados como Ochoa Le6n
donde el precio por metro cuadrado es mas barato, sin embargo, actualmente se estan
construyendo edificios en la Av. Ordofiez Lazo, Puertas del Sol, Yanuncay y Av. Don

Bosco, mismos siguen siendo lugares idéneos para construir en un futuro.

¢, Cual es la cantidad de metros cuadrados adecuados para un departamento
destinado a la venta y que a su vez sea cdmodo, tomando en cuenta una familia
promedio?, ¢Cuales son los ambientes necesarios que debe llevar un

departamento?

La familia promedio en Ecuador consta de 4 a 5 integrantes para lo cual los

ambientes necesarios en un departamento son: habitacion master con bafio completo,
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tres habitaciones para los hijos con un bafio completo minimo para compartir, sala,
comedor, cocina, los cuales pueden ser un mono-ambiente, bafio social y lavanderia,

en base a estas especificaciones los metros cuadrados minimos deberian ser 120.

En el Ecuador el no usar direccidn técnica es muy comun, ¢Como cree usted

que afecta en la estructura al momento de la ejecucion de la obra?

En el Ecuador el no usar unan direccion técnica es muy comun, situacion que se
verd reflejado en la estructura, ya que al poco tiempo este presentara dafios, ya que la
obra es dirigida solamente por un maestro albafil que construye en base a su
experiencia y mas no por conocimiento técnico, es por eso que los edificios estan
obligados a llevar una direccion para no presentar falencias, un ejemplo muy claro es
el terremoto de Manabi donde las viviendas y edificios cedieron por una mala

construccioén.

¢ Qué técnicas o estructuras se estan implementando para bajar los costos y

gue a su vez garantice seguridad?

Para realizar un edificio con materiales de bajo costo pero que a su vez sean
seguros, son las estructuras metalicas, ya que son mas barata que el concreto y mas

rapida su construccion.

¢Cudl es el tiempo minimo en el cual se debe entregar un proyecto

habitacional de 5 pisos con 10 departamentos?
El tiempo minimo para finalizar un edificio de cinco pisos deberia ser un afio.

¢Cuales son los factores que usted toma en cuenta para escoger un

proveedor?

Para escoger un buen proveedor son: la garantia en calidad, tiempo de entrega,
experiencia, ya que normalmente en la construccidn se terceriza trabajos, lo que quiere

decir que se busca el personal especializado en el area.

¢ Conoce usted empresas constructoras en la ciudad, sin tomar en cuenta a

arquitectos?
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En la ciudad de Cuenca existen varias empresas constructoras que son: Ledn y

Carpio, constructora Hidalgo, Triar, Vintimilla.

¢ Los constructores ofertan sus proyectos por medio de corredores de bienes

raices o medios similares? Y ¢cuales son estos?

Para dar a conocer un proyecto se lo debe realiza por medios digitales ya que son

los que facilita las ventas y més que todo buscar los medios de mayor alcance.

En base a su criterio ¢(A qué consideraria un producto sustituto de un

departamento?

El producto sustituto para un departamento es una casa por ser el estilo contrario,
pero a si se toma en cuenta los lugares para habitar como una casa pues no existira

producto sustituto ya que cumplen la misma funcién.

Experto 2
Arg. Karla Mogrovejo

¢En la Gltima década (2010-2020) cual fue la curva de crecimiento en la

construccion y a su vez cuando comenzé a decaer?

La construccién tuvo un auge hasta el 2015 — 2016, fechas en las cuales las
familias si se dedicaban a construir, pero a finales de esta fecha comenzo a decaer las

obras de viviendas unifamiliares debido a la mala economia del pais.

A raiz de la disminucién de los aranceles en productos importados de la
construccion, ¢Cree usted que esto motivo a la inversion en la construccion? Y

¢ Qué productos se vieron beneficiados?

La disminucién de los aranceles en la construccion si fue un motivo para que
exista mayor demanda en la construccion, a finales del 2019 y comienzos del 2020 las
personas comenzaron a buscar arquitectos para poder llevar a cabo la construccion de
la vivienda o redisefiar el mismo, las entidades bancarias también comenzaron a
construir mucho mas para expandir las sucursales en la ciudad y los materiales que se

vieron beneficiados fueron destinados productos para los acabados.
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¢, Cree que el sector de la construccion en los proximos 5 afios va a tener un
crecimiento? ¢De qué dependerd? Y ¢Qué debe tomar en cuenta el mercado de la
ciudad?

La construccion en la ciudad de Cuenca en los préximos cinco afios no tendra un
despunte, debido a las circunstancias actuales que esta pasando el pais (pandemia de
Coronavirus), incluso en este periodo de tiempo la economia estaria tratando de

recuperarse de esta recesion.

¢, Cuales son los procesos municipales a seguir para la construccion de un
edificio?

Los requerimientos que se debe cumplir para llevar a cabo la construccion de un
edificio, es obtener la linea de fabrica del terreno en el cual constara las
especificaciones que debe cumplir la obra, luego de esto se debe presentar un
anteproyecto al municipio, en caso de no tener cambios se procede a obtener el permiso
de construccion, el tiempo que se demora la municipalidad en otorgar todos los

permisos aprobados es de 1 - 2 meses.

¢Esta usted de acuerdo con estas normativas de seguridad y permiso que

exige el municipio o considera usted que estos deben cambian en algo?

El sistema de seguridad o permiso que establece la municipalidad son correctos,
sin embargo, esta entidad presenta un déficit en el seguimiento de la ejecucion de la
obra, ya que a medida que esta avanza se puede realizar cambios sin necesidad que el

municipio se entere, ya que solo se presentan una sola vez al inicio de la obra.

¢Considera usted que el tiempo de espera en los permisos afecta en la

proyeccion presupuestario del proyecto?

Cuando el municipio se tarde mucho en entregar los permisos, esto afecta a la al
precio final del bien, ya que se pierde tiempo y el dinero invertido se comienza a perder

ocasionando que las personas desistan de construir.

¢Las viviendas de interés social afectan o beneficia de alguna manera en la
construccién? Y ¢Por qué?
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Las casas de interés social son aquellas viviendas destinadas para un grupo de
personas que no cuentan con un poder adquisitivo alto, estas viviendas llegan a tener
un costo bajo ya que se usa las medidas exactas en los materiales con la finalidad de
evitar el desperdicio, estas viviendas se las realiza a través de la contratacion a un grupo

de arquitectos por parte del estado.

¢Cuanto cree usted que debe contar el metro cuadrado dependiendo del

acabado?

El precio del metro cuadrado va a depender mucho de los acabados y del sector
en el cual este ubicado, para tener una referencia el metro cuadrado de un departamento
con acabados de primera en centro historico cuesta 300 ddlares, mientras tanto que una
casa en otro sector con los mismos acabados cuesta 250 dolares, el metro cuadrado de
un departamento ubicado en los sitos residenciales o de renombre puede llegar a costar
desde 300 dolares por los altos estandares de calidad en los acabados y hasta 150

dolares por el uso de materiales menos duraderos.

¢ Conoce usted si la vivienda adquirida es de uso personal o con fines

comerciales?
Los bienes que se adquieren son mayormente para uso propio.
¢ Qué bien inmueble cree usted se debe existir mayor ofertar? ¢Por qué?

Los departamentos si estan destinados para arrendar por eso que estos bienes se
deben ofertar mas debido a la parte comercial y por las reformas que va a implementar

el municipio para existan mas construcciones de altura.

¢ Cree que aun existen lugares para llevar a cabo la construccion de edificios

en Cuenca? Y ¢Qué lugares pueden ser?

Los lugares que estan destinados para la construccion o donde se podria llevar
acabo son: Av. Ordofiez Lazo (edificaciones muy altas) y Zona del CREA

(edificaciones hasta cuatro pisos).

¢ Cual es la cantidad de metros cuadrados adecuados para un departamento

destinado a la venta y que a su vez sea cdmodo, tomando en cuenta una familia
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promedio? ¢Cuéles son los ambientes necesarios que debe llevar un

departamento?

Una familia promedio en la ciudad de Cuenca es de cuatro personas, es por eso
que el departamento debe contar con los siguientes ambientes: sala, comedor, cocina,
habitacion master y dos habitaciones con bafio compartido y bafio de visita, con dichas

especificaciones los metros cuadrados adecuados deben ser 150.

En el Ecuador el no usar direccién técnica es muy comun, ¢Como cree usted

que afecta en la estructura al momento de la ejecucion de la obra?

El no usar la direccidn técnica de un arguitecto en la construccién ocasiona que
la estructura presente dafios, ya que por abaratar costos el maestro de la obra pide
ciertos materiales, pero luego es la resistencia de la edificacion la que sufre, situacion
que se vio reflejada en el terremoto de Manabi donde los edificios se desplomaron por

el mal uso de materiales.

¢ Qué técnicas o estructuras se estan implementando para bajar los costos y

gue a su vez garantice seguridad?

En la actualidad en la construccion se esta utilizando la estructura metalica que
es mucho mejor que el hormigén, tiene el mismo precio, pero el tiempo en armar es

menor.

¢Cudl es el tiempo minimo en el cual se debe entregar un proyecto

habitacional de 5 pisos con 10 departamentos?

El tiempo que se demora en entregar un edificio de cinco pisos es promedio afio
y medio, ya que siempre se demora méas en realizar los acabados debido a que si el
departamento es vendido anteriormente los propietarios haran el pedido de diferentes

tipos de acabados.

¢Cuales son los factores que usted toma en cuenta para escoger un

proveedor?

Para poder escoger un proveedor se debe tomar en cuenta varios aspectos, uno

de ellos es el precio mas bajo, que los insumos cuenten con el suficiente stock, esta
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medida se debe tomar en cuenta en el caso de construir un edificio, que la empresa

proveedora cumpla con los tiempos de entrega de los productos.

¢ Conoce usted empresas constructoras en la ciudad, sin tomar en cuenta a

arquitectos?

La empresa constructora méas conocida en la ciudad es Hidalgo & Hidalgo,

empresa a la cual se comunican los arquitectos para que realicen sus proyectos.

¢ Los constructores ofertan sus proyectos por medio de corredores de bienes

raices o medios similares? Y ¢cuales son estos?

Los medios por los cuales las empresas debe comercializar sus proyectos es por
medio de sus propias paginas web y de corredores de bienes raices, en el caso de que
la constructora comercialice mas departamentos a comparacion del corredor, el

contratista desiste de los servicios de la esta compafiia y ahorra el dinero de la comision.

En base a su criterio (A qué consideraria un producto sustituto de un

departamento?

En el Ecuador no existe un producto sustituto para un departamento, pero en otros
paises el uso de conteiner es muy comun, pero en este pais la cultura no esta dispuesta

Vvivir en un espacio tan pequefio.

Experto 3
Arq. Tiberio Mendieta

¢En la altima década (2010-2020) cual fue la curva de crecimiento en la

construccién y a su vez cuando comenzé a decaer?

La construccion comenzo a tener un repunte en el afio 2010 hasta el afio 2016,
fecha en la cual comenzé a decaer, debido al incremento en el precio en materiales,
mano de obra y terrenos, situaciones que afectaron de manera directa, pero en los
ultimos dos afios la industria comenz0 a crecer nuevamente en proyectos habitacionales

(urbanizaciones, lotizaciones, edificios).

132



¢ Qué oportunidades 0 amenazas surgieron a raiz de la ley de plusvalia? Y
¢Coémo cambio la inversién y que bines se adquirieron mas o se dejaron de

adquirir?

Cuando la ley de plusvalia estaba vigente ocasion6 que la construccién se vea
afectada debido a la mala informacidn del funcionamiento de la normativa, ya que se

comentaba que a traves de esta ley las personas no podrian adquirir un bien.

A raiz de la disminucion de los aranceles en productos importados de la
construccion, ¢Cree usted que esto motivo a la inversion en la construccion? Y

¢ Qué productos se vieron beneficiados?

Motivo a las empresas, ya que estas podian adquirir variedad de insumos para los
acabados; por medio de esta normativa la construccion se estabilizo a comparacion de

afios anteriores.

¢, Cree que el sector de la construccion en los proximos 5 afios va a tener un
crecimiento? ¢ De qué dependerad? Y ¢Qué debe tomar en cuenta el mercado de la

ciudad?

En cinco afios la construccion en Cuenca no sera buena, ya que no existe una
economia estable y no se podria reactivar la industria quizas después de dos afios pueda

comenzar a retomar sus labores y encontrarse de manera estable.

¢, Cudles son los procesos municipales a seguir para la construccion de un
edificio?

Los procesos son los siguientes: obtener la licencia urbanistica mismo que detalla
las indicaciones que se debe implementar en aquel terreno, luego se presenta el
anteproyecto mismo que es examinado a profundidad por parte de los agentes del
municipio, pero actualmente ciertos procesos se los puede adquirir de manera online

con la finalidad de evitar el malestar de hacer fila en una ventanilla.

¢Esta usted de acuerdo con estas normativas de seguridad y permiso que

exige el municipio o considera usted que estos deben cambian en algo?

El tiempo promedio que se demora el municipio en otorgar la aprobacion del

proyecto es tres meses. Las exigencias que establece el municipio son correctas, pero
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tienen una falencia muy grande, ya que muchos de los terrenos presentan limitaciones
u obligaciones que el constructor debe obedecer, mismo que ocasiona que se desista de

hacer un proyecto.

¢Considera usted que el tiempo de espera en los permisos afecta en la

proyeccion presupuestario del proyecto?

La demora por parte del municipio causa que el proyecto se vea afectado en su
presupuesto y en el precio final de venta de una casa o departamento, ya que puede
suceder que en un lapso de tiempo los materiales suban de precio y llegar afectar el

proyecto.

¢Las viviendas de interés social afectan o beneficia de alguna manera en la

construccion? Y ¢Por qué?

Las viviendas de interés social son perjudiciales para los ocupantes ya que los
metros cuadrados que se ocupan son muy pequefios y poco habitables, lo que causa que

la inversion realizada no pueda ser recuperada con facilidad.

¢ Cuénto cree usted que debe contar el metro cuadrado dependiendo del

acabado?

Estimar el precio del metro cuadrado es muy complicado ya que depende
estrictamente de los acabados, en la actualidad el metro cuadrado para un acabado
regular es de 400 dolares, acabados medios 500 ddlares y acabados de primera 700

dolares.

¢Conoce usted si la vivienda adquirida es de uso personal o con fines
comerciales? ¢Qué bien inmueble cree usted se debe existir mayor ofertar? ¢Por

qué?

La casa que se adquiere normalmente es para uso propio, ya que la economia no
se encuentra estable y no brida los medios para hacer una reventa, es por eso que se

debe ofertar solo casas debido a que las familias buscan la privacidad y mayor espacio.

¢ Cual es la cantidad de metros cuadrados adecuados para un departamento

destinado a la venta y que a su vez sea cdmodo, tomando en cuenta una familia
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promedio? ¢Cuéles son los ambientes necesarios que debe llevar un

departamento?

El promedio familiar en la ciudad es cuatro a cinco personas para los cuales los
metros cuadrados adecuados deben der 135 y como los ambientes principales que son:

sala, comer, cocina en un solo ambiente, dormitorios con sus respectivos bafos.

¢La ubicacion es un factor determinante para llevar a cabo una
construccion? Y ¢Por qué? ;Cree que aun existen lugares para llevar a cabo la

construccion de edificios en Cuenca? Y ¢Qué lugares pueden ser?

Ricaurte, San Joaquin, Via Challuabamba, sin embargo, se debe tomar en cuenta

las facilidades el terreno y si este cuenta con los servicios basicos.

En el Ecuador el no usar direccion técnica es muy comun, ¢Como cree usted

que afecta en la estructura al momento de la ejecucion de la obra?

El no usar la direccion técnica en la construccion es muy comun, pero esto a su

vez desencadena en que la estructura sufra dafios irreparables.

¢ Qué técnicas o estructuras se estan implementando para bajar los costos y

gue a su vez garantice seguridad?

En la actualidad la técnica que se esta utilizando es la estructura metalica en
reemplazo al hormigon ya que agilita el tiempo y disminuye el uso de mano de obra,
también se usa el blogue a diferencia del ladillo y la implementacién del gypsum.

¢Cual es el tiempo minimo en el cual se debe entregar un proyecto

habitacional de 5 pisos con 10 departamentos?

El tiempo minimo para entregar un proyecto habitacional de cinco pisos es
relativo, ya que intervienen muchos factores como lo pueden ser: metros de
construccidn, tipo de acabos, entre otros, pero con las medidas estandar se considera se
podria acabar en un afio y medio con el uso del personal e insumos adecuado, entre

otros.
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¢Cuales son los factores que usted toma en cuenta para escoger un

proveedor?

Para escoger un proveedor se debe tomar en cuenta: el tiempo para cumplir una

entrega, experiencia, apertura de créditos, garantia del producto.

¢ Los constructores ofertan sus proyectos por medio de corredores de bienes

raices o medios similares? Y ¢cuales son estos?

El medio por el cual se debe ofertar el proyecto habitacional es la propia pégina

web de la empresa.

En base a su criterio (A qué consideraria un producto sustituto de un

departamento?

No existe algun tipo de producto sustituto para un departamento.

Experto 4
Arg. Freddy Pafiega

¢En la dltima década (2010-2020) cual fue la curva de crecimiento en la

construccion y a su vez cuando comenzé a decaer?

La construccion comenzo su agiie en el afio 2008 y en el afio 2014 tuvo su pico
mas alto, para finales de esa fecha comenz6 a decaer, debido a la escasa inversion
extrajera, impuestos implementados para este sector, reformas laborales y tributarias,
esta industria representa el 20% de la economia del pais.

¢ Qué oportunidades 0 amenazas surgieron a raiz de la ley de plusvalia? Y
¢Como cambio la inversion y que bines se adquirieron mas o se dejaron de

adquirir?

La ley de plusvalia afecto a este sector, ya que la venta de departamentos y
viviendas disminuyo por la incertidumbre que provoco la ley y la falta de informacion

por parte del estado.
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A raiz de la disminucién de los aranceles en productos importados de la
construccion, ¢Cree usted que esto motivo a la inversion en la construccion? Y

¢ Qué productos se vieron beneficiados?

La disminucién del arancel ayudo en el aspecto de los acabos, mas no en los
insumos que se usa al principio de la obra como lo es el hierro, cemento, ya que estos

son de fabricacion nacional y contintan con el mismo precio.

¢, Cree que el sector de la construccion en los proximos 5 afios va a tener un
crecimiento? ¢De qué dependera? Y ¢Que debe tomar en cuenta el mercado de la

ciudad?

La construccion en Cuenca pasado los cinco afios volvera a tener una
reactivacion, pero para que esto ocurra debe existir la facilidad de importacion de

maquinaria para mejorar el tiempo en la mano de obra.

¢, Cuales son los procesos municipales a seguir para la construccion de un
edificio?

Los procesos que se debe se deben cumplir para llevar a cabo una obra son:
certificado de licencia urbanistica, ingreso de ante proyecto, aprobacion de proyecto,
permiso de construccion y autorizacion de propiedad horizontal (claves catastrales),

todos estos requerimientos se entregan en un tiempo promedio cuatro meses.

¢ Esté usted de acuerdo con estas normativas de seguridad y permiso que

exige el municipio o considera usted que estos deben cambian en algo?

Todos estos permiso y exigencias por parte del municipio son totalmente
correctos, pero esta entidad tiene una falencia que es la falta de agilidad en los procesos
y la falta de control de construcciones irregulares.

¢Considera usted que el tiempo de espera en los permisos afecta en la

proyeccion presupuestario del proyecto?

Si por algin motivo se llegara a demorar el obtener los permisos estos no

afectarian al presupuesto del proyecto y mucho menos al precio final de venta.
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¢Las viviendas de interés social afectan o beneficia de alguna manera en la

construccion? Y ¢Por qué?

Las viviendas de interés social son de mucha utilidad debido que se ofertan casas

a un grupo de habitantes que no cuentan con los recursos necesario.
¢ Qué bien inmueble cree usted se debe existir mayor ofertar? ¢Por que?

Tomando en cuenta que la cultura familiar mas del 70% prefiere adquirir una

casa y no un departamento, debido a que cuentan con mas espacio.

¢ Cuanto cree usted que debe contar el metro cuadrado dependiendo del

acabado?

Estimar el precio del metro cuadrado es un asunto muy complicado ya que este
valor va a ser influenciado por el tipo de acabos, sin embrago, el precio para el acabo
estandar en una casa deberia ser de 300 - 450 ddlares y en un departamento seria de
550 — 600 dolares.

¢ Conoce usted si la vivienda adquirida es de uso personal o con fines

comerciales?

Cuando se adquiere una vivienda lo hacen con la finalidad de uso propio,
mientras tanto que los departamentos si los utilizan con fines comerciales, ya que los
propietarios los compran a inicio de obra para luego conforme pasa la elaboracion del
proyecto lo pueden vender en un precio mas alto, pero si la persona adquiere el

departamento cuando la obra estd muy avanzada ya lo hace para uso propio.

¢ Cree gue aun existen lugares para llevar a cabo la construccion de edificios

en Cuenca? Y ¢Qué lugares pueden ser?

Las ubicaciones que deberian ser explotadas para la construccion de edificios es

la zona del Ejido, ya que cuenta con terrenos grandes.
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¢ Cual es la cantidad de metros cuadrados adecuados para un departamento
destinado a la venta y que a su vez sea comodo, tomando en cuenta una familia
promedio? ¢Cudles son los ambientes necesarios que debe llevar un

departamento?

Los metros cuadrados que deberia llevar un departamento que esta destinado para
la venta, minimo deberia ser 60 metros en una suite, para un departamento de dos
dormitorios deberia ser 70 a 90 metros y departamentos de tres dormitorios de 100 en
adelante, los ambientes necesarios que deben llevar son: sala, comedor, cocina,

dormitorios, bafios, lavanderia.

En el Ecuador el no usar direccion técnica es muy comun, ¢Como cree usted

que afecta en la estructura al momento de la ejecucion de la obra?

El no usar la direccion técnica de un arquitecto en el pais es una situacion que se
ha vuelto muy comun, pero lo que se recomienda que el profesional se encuentre en
obra hasta realizar la estructura y cimientos, elementos que sostendran a la casa todo el
tiempo.

¢ Qué técnicas o estructuras se estan implementando para bajar los costos y

gue a su vez garantice seguridad?

La técnica que aln se usa en la ciudad y existe muy poco cambio es el uso de

hormigdn armado, pero un reemplazo a este es la estructura metélica.

¢Cual es el tiempo minimo en el cual se debe entregar un proyecto

habitacional de 5 pisos con 10 departamentos?

Estimar el tiempo minimo en el cual se debe entregar un edificio con cinco pisos
es subjetivo, ya que esto variara por las dimensiones de construccion, sin embargo, el

tiempo deberia ser un afio y medio con la tecnologia que se utiliza actualmente.

¢Cuales son los factores que usted toma en cuenta para escoger un

proveedor?

Para escoger un proveedor se toma en cuenta la puntualidad de la entrega ya que
este es el factor mas relevante para no atrasar el tiempo del proyecto, otro aspecto que

se toma en cuenta es que la empresa maneje costos bajos para facilitar la accesibilidad.
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¢ Los constructores ofertan sus proyectos por medio de corredores de bienes

raices o medios similares? Y ¢cuales son estos?

Los medios por los cuales se debe ofertar un proyecto habitacional son a través
de las pagina web de la empresa, corredores de bienes raices, redes sociales, ya que

mientras mas medios de comunicacién se usa mayor alcance se obtendra.

¢ Conoce usted empresas constructoras en la ciudad, sin tomar en cuenta a

arquitectos?

Tomando en cuenta las empresas constructoras reconocidas de la ciudad que son:
Ledn y Carpio, Atlantida, Santa Monica, Pablo Vintimilla Constructora, Hernan

Coellar Constructora.

En base a su criterio ¢(A qué consideraria un producto sustituto de un

departamento?

No existe producto sustituto para un departamento ya que cumple con las mismas

funciones que una vivienda.

Corredores Inmobiliarios

Experto 1
Andrés Arpi.

¢En la Gltima década cual fue la curva de crecimiento en venta de casas 0

departamentos?

La demanda de compra de bienes raices en general tuvo su agie hasta el afio
2008, época en la cual se compraban mayormente terrenos y comenzaban aparecer 10s
proyectos inmobiliarios, pero en los ultimos afios desde del 2016 las ventas
comenzaron a decaer, ya que las personas no se encontraban interesadas por adquirir
una propiedad de alto valor, pero si por viviendas de un valor hasta los 90 mil ddlares

y para el afio 2019 aumenté la demanda de las viviendas de interés social.

¢Existio alguna oportunidad o amenaza en la adquisicion de una casa 0

departamento, cuando estaba vigente la ley de plusvalia?
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Cuando la ley de plusvalia estaba vigente causo problemas en la adquisicion de
un bien, ya que el vendedor tenia que ajustar el precio para poder pagar este impuesto
lo que causaba que el valor del terreno suba y el futuro comprador de la inmobiliaria

pague un precio mucho mas caro.
¢ Cuales son las caracteristicas en la vivienda que busca el comprador?

Los compradores actualmente lo que buscan es que la ubicacion de la vivienda
se encuentre dentro de la ciudad, lo que quiere decir que este cerca de comercios o

necesidades habituales.

¢, Cual es el rango de precio que tiene mayor demanda para un departamento

0 casa?

Estas preferencias son comunes encontrar en familias jévenes y el rango de
precios para estas caracteristicas es hasta los 100 mil ddlares, sin embargo, el

presupuesto que las familias destinan para la compra es de 70 mil dolares.

¢ Cuales son las limitaciones que experimenta un comprador para adquirir
una casa o departamento? ¢Qué servicios ofrece como inmobiliaria? ¢ Cuales son
los medios o entidades de financiamiento que mayormente se usa? Y ¢Cual

considera usted es la mejor?

Las limitaciones que el comprador enfrenta a momento de adquirir una casa es la
falta de dinero, lo que ocasiona que se recurra los préstamos, en la actualidad el
gobierno esta ofertando a los bancos el interés Vip, el cual consta de un interés del
4,88% mismo que es bajo a comparacion del interés que oferta la banca privada, por
ejemplo, el interés que ofrece el Banco Pichincha es del 8,95% que si siendo una buena
opcion, porque normalmente los bancos no otorgan un préstamo a un interés menor del
10%, otra entidad que los futuros compradores buscan es el Biess el cual otorga el
crédito con un interés del 5% al cual acceden los afiliados. La inmobiliaria como tal no
financia un proyecto o una construccion, el servicio que si puede ofrecer la empresa es
generar una carta de recomendacion dirigida a la entidad financiera en el cual se
expresa que el comprador necesita de un préstamo para poder adquirir un bien, la

entidad que se recomienda es la Cooperativa JEP.
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¢Cual es el rango de edad en el cual las personas comienzan a tener un
interés por comprar una casa o departamento? ¢Cuantos integrantes tiene el

conjunto familiar que compra un casa o departamento?

La casa 0 departamento que se compra siempre es para uso personal y el rango
de edad en el cual existe un interés por compra es entre los 25 a 35 afios considerando
que son familias jévenes con uno o dos hijos y que pueden adquirir una casa con precio
accesible (hasta 80 mil doélares), mientras tano que las familias que tienes un rango de

edad mayor a los 50 afios buscan casas mucho mas amplias.

¢Los compradores de la ciudad de Cuenca prefirieren casas o
departamento? Y ¢Cudles son las especificaciones o ambientes que este debe
tener? ¢Cudles son las ubicaciones con mayor demanda en la ciudad en casas o

departamentos?

Las familias en Cuenca prefieren comprar una casa, pero no lo hacen debido a
que el precio es muy alto, entonces se ven obligados adquirir un departamento y las
ubicaciones que mayor demanda se encuentran en Misicata, Bafios ya que en estos

lugares se encuentras las viviendas de interés social.

¢Cuales son los metros cuadrados adecuados que debe llevar un
departamento o casa? ¢Por qué? Y ¢Qué factores intervienen en escoger estas

medidas?

Para que una casa sea comoda debe tener 130 a 140 metros cuadrados, y un
departamento de llevar de 90 a 100 metros cuadrados, sin embargo, se debe tomar en
cuenta el nimero de integrantes de la familia, pero normalmente estan destinado para

4 personas que es la familia promedio.

¢ Quiénes son los mayores compradores, nacionales o extranjeros? De ser
arrendatarios los extranjeros, ¢Cudl es el valor maximo que estan dispuesto a

pagar?

El mercado extranjero ya no es una ventaja, debido a que ultimamente ha
disminuido su ingreso y las personas que se ven en la calle son los residentes, estas

personas no compraban, pero preferian arrendar en lugares cerca de los rios por ejemplo
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Av. Doce de Abril o Av. Primero de Mayo o en el centro de la ciudad y que se

encuentren amoblados, el precio que ellos normalmente pagan es de 500 a 700 dolares.

En base a su experiencia, ¢A quién considera usted su competencia tanto
directa como indirecta? ¢Considera que le uso de medios de venta digitales

(properati — plusvalia) son de utilidad? ¢Por qué?

La competencia directa para un corredor inmobiliario son las empresas que se
dedican a este mismo tipo de negocio, mientras tanto que la competencia indirecta son
las paginas web o redes sociales ya que las persona no cuentan con el tiempo necesario

para visitar una oficina inmobiliaria.

Experto 2
Milton Espinoza

¢En la ultima década cual fue la curva de crecimiento en venta de casas o

departamentos?

La demanda para comprar un bien raiz ha decaido debido a la mal economia del
pais se comenzd desde el afio 2008, pero actualmente se estan construyendo mas
departamentos a comparacion de casas y GUltimamente (2018 -2020) las ventas de bienes

raices de precio alto bajaron.

¢ Existié alguna oportunidad o amenaza en la adquisicion de una casa o

departamento, cuando estaba vigente la ley de plusvalia?

Cuando existian la ley de plusvalia esto afecto a la venta de bienes ya que
tampoco se ofertaba préstamos para poder incentivar la compra, situacién que
actualmente es lo contrario, ya que la banca privada y entidades del estado esta
otorgando préstamos para facilitar la compra.

¢, Cual es el rango de precio que tiene mayor demanda para un departamento

0 casa?

Cuenca siempre se ha caracterizado por ser una ciudad cara, pero en estos ultimos
tiempos los valores son muy elevados es por eso que las personas buscan que el precio

no exceda los 100 mil dolares.
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¢ Cuales son las limitaciones que experimenta un comprador para adquirir
una casa o departamento? ¢Cuales son los medios o0 entidades de financiamiento

que mayormente se usa? Y ¢Cual considera usted es la mejor?

Las limitaciones que se presentan en los compradores es la falta de liquidez
econdmica por la falta de trabajo o un sueldo muy bajo y a eso se le agrega la carga
familiar de los hijos, entre otros, es por eso que los compradores buscan los préstamos
en entidades financieras y los mejores son: Banco Pichincha, Banco del Austro, Banco

del Pacifico, pero el que mayores facilidades presenta es la Mutualista Azuay.

¢ Conoce usted si la casa o departamento que se adquiere es para uso propio

o con fines comerciales?

Cualquier tipo de vivienda que se adquiera lo hacen para uso propio y no para
vender, ya que en estos momentos la economia no brinda las facilidades para realizar

este tipo de comercio.

¢ Cudl es el rango de edad en el cual las personas comienzan a tener un

interés por comprar una casa o departamento?

El rango de edad en el cual las personas se encuentran interesadas por adquirir
un bien raiz se encuentra de los 30 afios en adelante, ya que son personas que tienen

estabilidad laboral.

¢Los compradores de la ciudad de Cuenca prefirieren casas o0
departamento?  ;Quiénes son los mayores compradores, nacionales o
extranjeros? De ser arrendatarios los extranjeros, ¢Cual es el valor maximo que

estan dispuesto a pagar?

Las personas de Cuenca tienen mayor preferencia a una casa, pero como estas
tiene un precio muy alto es casi imposible poder adquirirla, es por eso que la Unica
opcidn factible son los departamentos, mientras tanto que los ciudadanos extranjeros
(USA, Europa) prefieren comprar departamentos ya que a su parecer cuentan con
mayor seguridad por el servicio de guardiania que brinda el edificio, los migrantes estan

dispuestos a pagar por la compra de un departamento o casa hasta 300 mil délares.
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¢La ubicacion es un determinante para la estimacion de precio de una casa
0 departamento? ¢Cudles son los factores que influyen? Y ¢Cuéles son estos
lugares? ¢Cuéles son las ubicaciones con mayor demanda en la ciudad en casas o

departamentos?

Para estimar el precio de una vivienda se debe tomar en cuenta la ubicacion,
acabados, entre otro, los lugares mas caros son: Av. Ordofiez Lazo, Sector el Estadio,
Sector la Prensa, mientras tanto que los lugares con mayor demanda son: Totoracocha,

Av. Don Bosco, Miraflores.

¢Cuales son los metros cuadrados adecuados que debe llevar un
departamento o casa? ¢ Cuales son las especificaciones 0 ambientes que este debe
tener?

Los metros cuadrados adecuados en una casa debe ser 150 y en un departamento
80, en los cuales deben estar los siguientes ambientes: sala, comer, cocina, dormitorios.

Las personas buscan que su domicilio este cerca, iglesias, universidades, entre otros.

Experto 3

Arg. Tomas Orellana

¢En la ultima década cual fue la curva de crecimiento en venta de casas 0
departamentos? ¢ Existié alguna oportunidad o amenaza en la adquisicion de una
casa o departamento, cuando estaba vigente la ley de plusvalia? ¢ Cuél es el rango

de precio que tiene mayor demanda para un departamento o casa?

A raiz de la implementacion de la ley de plusvalia disminuyo la venta de todo
tipo de bien raiz, pero en el afio que mayor venta se registro fue en el 2017 - 2018 fecha
en la cual el mayor nimero de compras se desino a casas con un precio de 150 mil
ddlares, pero en los ultimos dos afios el rango de precios ha disminuido por lo cual las

personas buscan viviendas menos de 100 mil dolares.

¢ Cudles son las limitaciones que experimenta un comprador para adquirir
una casa o departamento? ¢Cuales son los medios o entidades de financiamiento

gue mayormente se usa? Y ¢Cudl considera usted es la mejor?
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Un limitante al momento de realizar la transaccion ya que no cuentan con el
dinero suficiente, es por eso que las personas se ven obligadas a no valorizar la
arquitectura de la vivienda sino de optar por la de menor presupuesto, sin embargo, aun
existen compradores que optan por realizar un préstamo a entidades financieras como

son: Biess y Mutualista Azuay.

¢Los compradores de la ciudad de Cuenca prefirieren casas o
departamento? ¢Cudl es el rango de edad en el cual las personas comienzan a
tener un interés por comprar una casa 0 departamento? ¢Cuales son las

ubicaciones con mayor demanda en la ciudad en casas o departamentos?

Las familias de la ciudad prefieren adquirir una casa y no un departamento, ya
que el precio es el mismo y la vivienda ofrece mayores benéficos, a su vez las viviendas
son adquiridas son para uso propio y el rango de edad en el cual se encuentran
interesados es desde los 35 afios en adelante, los factores que estos toman en cuenta
para elegir una vivienda es la ubicacion ya que este debe ser accesible a todos los
medios, situacion que se ve reflejada cuando el comprador cuenta con los recursos
necesarios, pero actualmente los comparadores prefieren zonas como: Ochoa Ledn o

Ricaurte.

¢ Cudles son las especificaciones o ambientes que este debe tener? ¢Cuales
son los metros cuadrados adecuados que debe llevar un departamento o casa?

¢Por qué? Y ¢ Queé factores intervienen en escoger estas medidas?

Para que una vivienda sea comoda debe llevar los siguientes ambientes: sala,
comedor, cocina, habitacion master, habitacion de hijos y bafio social, con estas
especificaciones el area de construccion adecuada es de 150 metros cuadrados
destinada para la familia promedio de cuatro integrantes, esta situacion no se presenta
en las viviendas de interés social ya que estas edificaciones son inhabitables por ser un

area muy pequeria.

En base a su experiencia, ¢A quién considera usted su competencia tanto

directa como indirecta?

La competencia directa para la inmobiliaria son las constructoras ya que son
empresas que ofertan viviendas con bajos estandares de calidad.
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Experto 4
Vinicio Bolafos

¢En la Gltima década cual fue la curva de crecimiento en venta de casas 0

departamentos?

Las ventas de bienes raices era adecuadas en los afios 2015 — 2016, pasado estos
afios comenz6 a decaer un 5% paulatinamente, esto debido al falta de flujo de dinero
en el pais.

¢Existio alguna oportunidad o amenaza en la adquisicion de una casa o

departamento, cuando estaba vigente la ley de plusvalia?

Otro factor que afecto fue la implementacién de la ley de plusvalia, ya que a las
personas les genero incertidumbre y falta de interés porque el pago del impuesto era

excesivo.

¢ Cual es el rango de edad en el cual las personas comienzan a tener un

interés por comprar una casa o departamento?

Las personas que se encuentra en interesad en adquirir un bien se encuentran en

la edad 30 afios en adelante y con un precio entre 70 a 90 mil dolares.

¢, Cuales son las limitaciones que experimenta un comprador para adquirir
una casa o departamento? ¢Cuales son los medios o entidades de financiamiento

que mayormente se usa? Y ¢Cual considera usted es la mejor?

Las limitaciones que se le presentan al comprador es la falta de dinero lo que
conlleva a recurrir a los préstamos bancarios situacion que no es de agrado para los
compradores porque los intereses son muy altos, a pesar de que existen entidades con
interés muy bajo y que se recomienda que se usen son: Biess, Banco del Pacifico,

Banco Pichincha.

¢ Conoce usted si la casa o0 departamento que se adquiere es para uso propio

o con fines comerciales?

Las personas que adquieren un bien el 90% de ellos lo hace para uso propio y el

10% restante lo hace para revender o rentar.
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¢Los compradores de la ciudad de Cuenca prefirieren casas o
departamento? Y ¢Cudles son las especificaciones o ambientes que este debe
tener? ¢Cudles son los metros cuadrados adecuados que debe llevar un
departamento o casa? ¢ Cuantos integrantes tiene el conjunto familiar que compra
un casa o departamento? ¢Cuales son las ubicaciones con mayor demanda en la

ciudad en casas o departamentos?

La edificacion que mayor prefieren las familias cuencanas son las casa, ya que
buscan la comodidad, seguridad y privacidad, tanto dentro de la edificacion como
también los alrededores de la vivienda, es por eso que los metros cuadrados para la
vivienda deben ser 140 de construccion y 150 de terreno, estas medidas servirian para
la una familia promedio de cuatro integrantes, a su vez las ubicaciones que mayor

demanda tienen son: Machangara, Ricaurte, Challuabamba.

¢Quiénes son los mayores compradores, nacionales o extranjeros? De ser
arrendatarios los extranjeros, ¢Cudl es el valor maximo que estan dispuesto a

pagar?

En la ciudad de Cuenca, los ciudadanos extranjeros no son un mercado para la
compra, pero si para arrendar departamentos o casas, el precio que ellos maximo que

ellos estan dispuestos a pagar hasta 1000 délares.

En base a su experiencia, ¢A quién considera usted su competencia tanto
directa como indirecta? ¢Considera que le uso de medios de venta digitales

(properati — plusvalia) son de utilidad? ¢Por qué?

Al parecer no existe competencia directa e indirecta para una inmobiliaria, pero
si es de utilidad las paginas web ya que por medio de estas se puede publicitar y llegar

a mas personas.
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Entrevistas a Profundidad

Entrevista 1
Sra. Rosa Pérez
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos dos, conformados por mama e hija.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en queé afio fue el altimo que adquirio?

Si he realizado compra de terrenos, casas y departamentos y el ultimo que compre
fue hace 7 afios.

¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi departamento es propio.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?

Yo prefiero un departamento porque es mas seguro, no es igual que una casa,
pero en el departamento no se preocupa por los dafios que se presente en futuro y se

tiene una administracion que se hace cargo y ellos ven lo que se necesita.

¢Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢Por
qué?

Complejo habitacional.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué? ¢Cuales son los aspectos que toma en cuenta para

decidir la compra de un bien en especifico?

Debe ser un lugar que sea comercial y que el lugar sea seguro, pero para mi
parecer yo quiero vivir en el centro que es mas comodo para mi y que exista todas las

comodidades como lugares para comprar, ir a misa e ir a colegios.
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¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

Que tenga un buen terminado, porque los acabados de antes eran buenos, eran

mas duraderos, pero ahora son elegantes, modernos, pero menos duraderos.

¢, Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Siempre me ha gustado que mi departamento tenga terraza, pero no consegui,
pero debe tener, sala, comedor, cocina, dos habitaciones y dos bafios.

¢ Cuales son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?
No importa que sea pequefio pero que sea comodo.

Si la vivienda o departamento aln se encuentra en construccion ¢Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?

Lo deben entregar en maximo 6 meses porque pasado ese tiempo ya es muy

demorado.

¢Cudl es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?

Con las especificaciones que yo pido no pagaria mas de 65 mil dolares y

dependiendo el lugar.

¢ Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
Si tengo el apoyo de mi hija lo haria.

¢ Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cudl es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Yo prefiero la Mutualista Azuay porque es una empresa muy seria y confiable.
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¢, Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual
usted creeria se podria ofertar?

Yo uso los corredores de bienes raices, periddico o letreros colocados en los

bienes.

Entrevista 2
Anita Maldonado
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos cuatro personas.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el Gltimo que adquirié?
Si he comprado y lo compre en el afio 2000.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Vivo en un lugar arrendado.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Prefiero una casa porque se vive de manera mas amplia.

¢Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢Por

qué?

Prefiero que la casa sea de manera individual lo que quiero decir que se oferte en

la calle o0 en la cuadra.

¢ Cuales son los aspectos que toma en cuenta para decidir la compra de un

bien en especifico?

Que no sea esquinera.
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Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Que se ubique a las afueras, que se ubique en Balzay porque no existe

contaminacion aun.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?
Si porqgue los acabos deben ser buenos desde los cimientos.

¢, Cudles son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?
Sala, comedor, cocina tres habitaciones.

¢ Cudles son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?
No se dé metros cuadrados, pero debe ser comodo.

Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢ Cuél es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Me la deben entregar en dos meses.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Pagaria hasta 4 mil délares.

¢ Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
Si.
¢ Cual es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Usaria una entidad financiera, pero escogeria la que tenga mas bajo interés.
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¢, Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual
usted creeria se podria ofertar?

Uso el periodico, pero si debe seguir ofertandose también por medio de internet.
Entrevista 3
Ing. Elizabeth Pérez
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos dos personas, mama e hijo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el Gltimo que adquirié?
Si he comprado un departamento en el 2012.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi vivienda es propia.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Yo escogeria un departamento porque es mas seguro

¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?
Un complejo habitacional que vendria a ser edificio.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Yo quisiera que no esté alejado de las zonas comerciales o estratégicas de la

ciudad.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

Si por que debe tener acabos de primera o buenos lo que garantice calidad, porque

no vaya hacer que después de un afio o dos se tenga que hacer un cambio.
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¢, Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?
Sala, comedor, cocina, habitaciones y bafios.

¢ Cuales son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?

Todo dependeria de la cantidad de personas que conforman la familia, pero para
mi parecer debe ser 150 a 120 metros cuadrados.

Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢ Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?

Yo tomaria el tiempo que me establezca la empresa y pasado ese tiempo no

esperaria mas.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?

Yo pagaria hasta 80 mil doélares, siempre y cuando tenga buenos acabados,
porque el precio también va a depender de la ubicacion.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?

Si

¢, Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que
usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Yo elijo el Jardin Azuayo ya que no tiene mucho problema para presentar

documentos y brindan garantias.

¢ Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢ Cual es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?

Yo uso redes sociales porque es el medio mas facil y se puede ver las fotos y las

caracteristicas del bien.
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Entrevista 4
Yuri Armijos
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos cuatro personas, conformado por dos adultos y dos nifios.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el tltimo que adquiri¢?
No hecho compras.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Actualmente vivo en una casa arrendada.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Yo prefiero una porque es independiente y no se tiene problemas con los vecinos.

¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?

No yo quiero que mi casa sea de manera individual a mi no me gustan las

urbanizaciones ni los condominios.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

A mi me gustan las a fueras de la ciudad que pueden ser tipo campo, y prefiero

que sea Ricaurte.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?
Si por qué se debe ver cOmo esta construida.

¢ Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Sala, comedor, cocina, habitaciones, bafios privados un patio grande.
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¢ Cuales son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?
Bueno yo quisiera que mi terreno sea de 20 x 15 metros.

Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢ Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Yo podria esperar un afio.

¢Cudl es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Mi presupuesto estaria en 50 o0 60 mil dolares.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?

Considerando esta situacion no se podria, pero anteriormente ya estabamos

pesando en buscar en donde vivir y tratar de endeudarse para poder comprar una casa.

¢, Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Yo buscara el financiamiento del Jardin Azuayo porque siempre me han

facilitado los créditos.

¢, Cudl es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?

Yo veo a través de las redes sociales y siempre las uso.
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Entrevista 5
Mirian Armijos
¢ Cuantos son los miembros de su familia?

Lo que yo considero mi familia somos cuatro personas, mi mama, mis dos hijas

Y yo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el Gltimo que adquirié?
No nunca he hecho la compra de un bien.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi vivienda es arrendada.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Yo prefiero una casa porque independiente y es mas amplia.

¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?
Yo prefiero que mi casa sea de manera individual.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Me gustaria que mi casa este en el campo o en Sinincay, Balzay o lugares

alejados.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

Si lo son porque yo necesito que los acabados sean buenos y las que las bases

también sean buenas.
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¢, Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Necesitaria los aspectos basicos como: sala, comedor, cocina, habitaciones y

bafio y que la casa tenga espacio verde.

¢ Cuales son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?

A mi me gustaria que un terreno para yo poder construir mi casa y que este fuera
de 10 x 20.

Si la vivienda o departamento aln se encuentra en construccion ¢ Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Yo esperaria de 3 a 6 meses.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Pagaria hasta 50 mil délares.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
Pienso que si estaria en la capacidad de adquirir un bien.

¢, Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?
Yo podria usar el Jardin Azuayo ya que soy clientes y accesible.

¢, Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?

Yo me entero a través de los anuncios que se encuentran en internet o en el

periddico.
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Entrevista 6
Cecilia Baculima
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos 4 personas conformadas por mis tres hijos y yo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el Gltimo que adquirié?
Aun no todavia
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi casa es prestada porque es de mis papas.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?

Yo escogeria una casa porgue tiene mas comodidades y el departamento siempre

es mas pequefio.

¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?
Yo escogeria que mi casa fuera de manera individual y no en un condominio.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Debe ser un buen sector donde haya comercio o exista la posibilidad d ponerse

un local, me gustaria que este en Puertas del Sol.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

Si, porque deben ser acabados de primera pero igual se los debe ver para conocer

de manera fisica pero maximo podria aceptar acabados medios.

¢, Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda
ideal?

Sala, comedor, cocina, bodega y habitaciones.
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¢ Cuales son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda
ideal?

De ser mas o menos 100 metros.

Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Por lo general saben decir de 6 a 8 meses, entonces eso es lo que yo esperara.

¢Cudl es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?

Dependeria también de la ubicacion, pero yo escatimo seria unos 90 a 110 mil

dolares.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
Actualmente no todavia.

¢, Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cudl es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Usara una entidad financiera y me gustaria usa el Biess porque yo tengo aportes

a esta entidad.

¢, Cudl es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?

Yo uso Olx y ventas y terrenos que se encuentra en el Facebook, estos lugares
son los mejores porque se puede cotizar porque los corredores de bienes raices suben

mucho el precio.
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Entrevista 7
Mgs. Ménica Ordofiez
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Nosotros somos dos mi hijo y yo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el tltimo que adquirié?
No, nunca.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi departamento es arrendado.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Prefiero una casa porque tiene mas espacio verde.

¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?
Prefiero que la casa sea de manera individual y lejos de la ciudad.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?
En el &rea rural o rio amarillo.
¢ Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?
Si, los acabados deberian ser ancestrales.

¢, Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Debe tener un frente con vista al sol y un patio muy grande, y légicamente los

ambientes basicos que son: sala, cocina, habitaciones y hall.
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Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢ Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?

Yo podria esperar seis meses.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Pagaria hasta 90 mil délares.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?

No

¢ Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?
Usaria el Biess por yo realizo aportaciones.

¢, Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual
usted creeria se podria ofertar?

Para poder conocer de bienes raices uso el periddico y redes sociales.
Entrevista 8
Ing. Tatiana Carrasco
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos dos, mi hijo y yo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en que afo fue el altimo que adquirio?

Si, actualmente cuento con una casa que aun la sigo pagado al banco, lo adquiri
en el 2015.

¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?

Actualmente vivo con mis papas y no pago arriendo.
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De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?

Me gustaria adquirir una casa porque tiene ambientes més amplios, es mas
privado y tienen patio que es lo mas importante, otra cosa que cabe recalcar es que en
caso de un sismo la casa se puede caer, pero me queda el terreno y en el departamento

se cae y no tengo nada.

¢Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?

Me gustaria que sea en una urbanizacion porque es mas seguro y se puede

compartir.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Yo escogeria Challubamba o Misicata porque tienen paz y tranquilidad y no tiene
tanta contaminacion, pero prefiero Misicata porque me queda cerca del colegio de mi
hijo.

¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

Si, por que como mujer se es mas detallista y se ve que tiene mejores acabaos.

¢ Cudles son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda
ideal?

Sala, comedor, cocina, patio trasero y patio delantero, habitaciones y bafios.

¢ Cuales son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda
ideal?

De medidas no se mucho pero que sea comodo no tan grande solo para mi hijo y
yo.

Si la vivienda o departamento aln se encuentra en construccion ¢ Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?

Yo esperaria tres o cuatro meses.
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¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Dependiendo del lugar, pero por una bonita casa hasta unos 100 mil ddlares.

¢ Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
No, porque aun sigo pagando mi préstamo anterior.

¢, Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Usaria un banco o cooperativa, en realidad no sé el nombre, pero deberia buscar
la que menor interés tenga. Porque mi anterior crédito lo hice en el Banco del Pichincha
porque ofertaba el préstamo del gobierno.

¢, Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?
Ahora uso las redes sociales, publicidades, ventas personales y considero que si

debe seguir uso las redes sociales porque es el mas rapido.

Entrevista 9
Ing. Dario Proafio
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos cuatro personas.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en que afo fue el altimo que adquirio?
No
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?

Donde actualmente vivo es prestado.
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De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?

Prefiero una casa porque me gustan los espacios amplios para poder tener a mi

familia aqui.

¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?

Prefiero que la casa sea de manera individual porque no me gustan vivir en

condominios, me gusta tener mi espacio.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Escogeria Misicata porque cuenta con espacios amplios, las areas verdes y esta

lejos del ruido de la ciudad.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?
Si porque debe tener acabos tradicionales o rusticos

¢, Cudles son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Debe tener un garaje, patio, cocina, sala, cuatro dormitorios, bafios y sala de

television.

¢ Cudles son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?

No metros de construccion en realidad no lo sé, pero creeria esta deberia ser

comoda.

Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?

Yo esperaria son 6 meses.
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¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Yo podria pagar hasta 150 mil délares.

¢ Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
Ahora no.

¢ Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Usaria una entidad financiera el cual seria el Biess porque creo yo que las cuotas

son econdmicas y dan facilidades de pago.

¢ Cudl es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cuél es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?
Uso el periddico para informarme, pero se debe potenciar mas las redes sociales.
Entrevista 10
Ing. Mauricio Calle
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos cuatro conformados por padre, madre y dos hijos.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

&Y en qué afio fue el altimo que adquirio?
No he realizado compra aun.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Vivo actualmente es cedida.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?

Prefiero un departamento por la seguridad.
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¢ Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?
Prefiero que el edificio quede dentro de una urbanizacion.

Al momento de elegir en donde vivir ¢Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Me gustaria la Ciudadela de los Ingenieros, Challuabamba y Misicata, me gustan

estos lugares porque cuentan con mucho espacio y ubicacion.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?
Claro obviamente porque debe significar lo que uno paga.

¢ Cudles son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Los espacios clasicos como: sala, comedor, cocina, sala de estar, sala de

television, habitaciones para nifios y habitacion master.

¢ Cudles son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?
Debe llevar al menos 120 metros cuadrados.

Si la vivienda o departamento aun se encuentra en construccion ¢ Cuél es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Yo esperaria que la entregaran en dos meses.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Gastaria hasta 100 mil dolares con las caracteristicas que ya mencioné.

¢ Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?

Si actualmente e incluso ya en otorgaron el crédito.
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¢ Cual es medio de financiacidén que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Usaria una entidad financiera, pero debo tomar en cuenta que las cuotas no sean
muy altas porque siempre lo calculan sobre el capital, pero hasta ahora creeria es mejor

el Banco Pichincha.

¢, Cudl es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?

Se debe usar las redes sociales, pero solo para informar, porque tiene gran
alcance, pero en la red social debe estar el link que vincule a la pagina de web de la

empresa.

Entrevista 11
Lic. Jorge Abril
¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos tres personas, conformada por mi hija, mi esposa y yo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

&Y en qué afio fue el altimo que adquirio?
Si, compre mi casa hace cinco afios.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi vivienda es propia.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Si me gustaria adquirir mas bienes, pero estoy pensando que comprar una finca.

¢Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?

Prefiero que sea de manera individual, no me gusta compartir.
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Al momento de elegir en donde vivir ¢(Cuéales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?
Como es una finca, pues debe ser en el campo como: Paute o Gualaceo.
¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

En este caso lo construiria yo entonces estaria pendiente de cuales los acabados

e insumos que VoY usar.

¢, Cudles son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?

Lo que siempre se usa: sala, comedor, cocina, habitaciones, BBQ, canchas,

piscina.

¢ Cudles son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?
Que sea un lugar grande, pero de medidas no sé.

Si la vivienda o departamento ain se encuentra en construccion ¢Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Para que todo este perfecto esperaria hasta un afio.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
El precio méaximo seria hasta unos 100 mil délares.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
Actualmente no, necesitaria la ayuda de una entidad financiera.

¢ Cual es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?

Usaria la Cooperativa JEP porque tiene buenas referencias.
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¢ Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cual es el medio por el cual
usted creeria se podria ofertar?

Yo siempre uso las rede sociales porque es un medio que se usa constantemente
y creo deberia ser mas explotado.
Entrevista 12

Ing. Daniel Vazquez

¢ Cuantos son los miembros de su familia?
Somos cinco, mi esposa, mis tres hijos y yo.

¢Usted ya ha realizado anteriormente compra de una casa o departamento?

¢Y en qué afo fue el Gltimo que adquirié?
No nunca lo he hecho.
¢Actualmente usted arrienda o su vivienda es propia?
Mi casa es arrendada.

De tener la oportunidad de comprar un bien por primera vez / 0 aumentar

sus bienes ¢ Qué prefiere usted casa o departamento? Y ¢Por qué?
Me gustaria una casa porque es mas amplia y se puede tener areas verdes.

¢Prefiere vivir en un complejo habitacional o de manera individual? Y ¢ Por

qué?

Si me gustaria una urbanizacion pero que no sea de casa iguales, sino que yo la

pueda hacer a mi manera.

Al momento de elegir en donde vivir ;Cuales son los lugares de su

preferencia? Y ¢Por qué?

Me gustaria en Puertas del Sol, Av. Primero de Mayo.
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¢Es un determinante el tipo de acabados para su eleccion de vivienda?

Me gustaria construirla yo mismo entonces yo estaria pendiente de todos los

materiales que se usa.

¢, Cuales son los ambientes necesarios que usted cree debe llevar una vivienda

ideal?
Sala grande, cocina, comedor, habitaciones, bafio, patio.

¢ Cudles son los metros cuadrados que usted cree debe llevar su vivienda

ideal?
Creeria que unos 400 metros.

Si la vivienda o departamento ain se encuentra en construccion ¢Cual es el

tiempo maximo el que usted esperaria por la entrega de su vivienda?
Si aun esta en construccidn yo esperaria hasta un afio.

¢Cual es el precio maximo que podria pagar por la compra de un

departamento o casa?
Podria gastar hasta 180 mil dolares.

¢, Cree usted que actualmente se encuentre en capacidad de adquiri un bien

inmueble?
No cuento con el dinero suficiente.

¢ Cudl es medio de financiacion que podria usar? y ¢Cual es la entidad que

usted le gustaria usar? y ¢Por qué?
Me gustaria usar el Banco del Pichincha porgue tiene un interés mas bajo.

¢ Cual es medio por el cual usted conocer de la oferta de un bien raiz? ¢ Esta
usted de acuerdo que se use este tipo de medios? O ¢Cuél es el medio por el cual

usted creeria se podria ofertar?

Yo siempre recurro a corredores de bienes raices o a través de plataformas que

se dedican a la venta de bienes raices.
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