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RESUMEN

La migracion ha sido una herramienta utilizada para mejorar el estilo de vida desde
el inicio de la humanidad. Actualmente, en el caso especifico del Ecuador, esta se ha

utilizado para encontrar una mejor remuneracion que aquella recibida dentro del pais.

La globalizacion ha marcado en la actualidad patrones en cuanto a la comunicacion,
consumo e inversiones, las cuales se han visto agilizadas y las oportunidades han
incrementado en la busqueda de mejores remuneraciones y estilos de vida

contribuyendo de esta manera, a un incremento en las olas migratorias.

La crisis financiera de 1999 en Ecuador, afectd al pais tanto en los &mbitos politico
como econdmico, consecuentemente dandose un gran flujo migratorio. Las remesas
incrementaron como resultado de este fendmeno, convirtiéndose en la segunda fuente

de ingresos hacia el pais y aportando a su vez a que exista una mayor liquidez.

Al tener una fuente de ingresos desde el exterior, muchos migrantes han buscado
invertir en bienes inmuebles dentro de nuestro pais. Esto ha sido una tarea
complicada, ya que a los familiares residentes en el Ecuador se les han presentado
varias dificultades al momento de acceder a un Crédito por parte de una Institucion
Financiera. Es por esto que el Banco del Austro ha creado un innovador sistema en el
cual se puede acceder a un Crédito Bancario desde el exterior, siempre que el cliente

cuente con los requisitos necesarios otorgados por esta entidad.

Paralelamente, Inmobiliaria Madeira disefid6 un mecanismo mediante el cual se
facilitaria la venta de bienes inmuebles a ecuatorianos en el exterior, apoyandose en
el sistema crediticio del Banco del Austro. De esta manera se ha facilitado el poder
cumplir con el suefio de aquellos que buscan invertir y mejorar el estilo de vida de

sus familiares en el Ecuador.

viii



En este trabajo se analizara a esta empresa como un Modelo de Negocio y se
mostraran las tacticas para poder adentrarse en el Mercado Internacional y llegar a

ser una empresa de renombre internacional.



ABSTRACT

Migration has been used as mechanism to bring into being a better life style since the
beginning of humanity. Therefore, nowadays in Ecuador it has been used as a way to

find better remunerations than the ones obtained in the origin country.

Globalization has leaded the way that communication, consumption and investment
are accomplished in our time. Indeed, these have become quicker and agile where the
search for better opportunities has increased as well. As a result, of these openings

migratory waves increased this last decade.

The financial crisis, which occurred in 1999, affected both political and economic
fields, resulting in a major migratory wave. Remittances increased acquisitive power
for those who received them, becoming a second income for Ecuadorian economy

and helping cash flow within the country.

In Fact, by having an external source of capital, migrants want to invest inside our
country. However, this has not been easy since the obstacles that the family that
stayed has to request a loan. Therefore, Banco del Austro has created an innovative
loan system to request a loan abroad, as long as the solicitor completes all the

requirements.

Similarly, Inmobiliaria Madeira has created a system to facilitate the sales of real
states to Ecuadorians abroad, relaying on Banco del Austro’s financing system.
Consequently, the desire to invest and to give their families a better lifestyle has

become possible these days.

Moreover, this company will be analyzed as a Business Model and their tactics used
to obtain a spot in International Market and become internationally successful as

well.



INTRODUCCION

El deseo de buscar un estilo de vida que permita la realizacion personal tanto en el
ambito econdémico como en el social ha impulsado la necesidad de buscar mejores
horizontes que permitan llevar a cabo esta meta, lo cual no siempre ocurre en el pais
de origen, ya sea por falta de oportunidades, de confianza en el desarrollo o de

remuneraciones justas por el trabajo desempefado.

Es por esta razon que miles de ecuatorianos aprovechandose de las facilidades que
brinda hoy en dia la globalizacién en cuanto a traslados, comunicacion e inversiones,
han decidido probar suerte en paises extranjeros, sobre todo en aquellos tales como

Estados Unidos, Esparia e Italia.

Este tema posee gran importancia, ya que gracias a estas olas migratorias, se ha

conseguido reactivar la economia con inversiones provenientes de paises extranjeros.

Conjuntamente algunas empresas, conscientes del porcentaje de inversiones que
estos migrantes pueden llevar a cabo en el Ecuador, han creado sistemas novedosos
para evitar que estas inversiones sean retenidas en el exterior y sirvan de sustento

para nuestro pais.

Este trabajo pretende demostrar las causas histdricas que han influido en la economia
actual, al igual que aquellas causas contemporaneas que han tenido como resultado el
traslado de coterraneos fuera del pais. Ademas, se expondran algunas consecuencias

familiares y sociales que la migracion ha traido consigo a nuestra sociedad.

En esta investigacion se mostrard ademas, como una Institucion Financiera
Cuencana, el Banco del Austro, ha facilitado y motivado a esta re-inversion mediante

un novedoso Sistema de Créditos en el exterior.

De igual manera, esta investigacion servira como guia para poder llevar a cabo las
tacticas necesarias al momento de introducirse en el Mercado Internacional,

guiandose en aquellas llevadas a cabo por Inmobiliaria Madeira, ademas de mostrarla



como un Modelo de Negocio para establecerse dentro de un pais extranjero y

mantenerse como una empresa lider en el exterior.

El objetivo principal de este trabajo es el de enfocarse en el efecto positivo que la
migracién ha traido, Unicamente en el &mbito econémico para el Ecuador, y como
tomar ventaja de la inversion que aquellos ecuatorianos residentes en el extranjero
pueden traer consigo, tomando el ejemplo de empresas que han sabido aprovechar al
maximo los conocimientos necesarios para entrar en el Mercado Internacional y

posesionarse como lideres en el Mercado de Ecuatorianos en el exterior.

La metodologia a utilizarse sera un analisis bibliografico, observaciones y entrevistas

al personal de las empresas previamente mencionadas.



CAPITULO 1

MIGRACION

La Migracién ha existido desde el inicio de la humanidad. En reportajes como Mas
cerca del origen del hombre de la pagina Web de BBC, se afirma mediante
evidencias cientificas, tales como los craneos de Herto hallados en Etiopia con mas o
menos 200.000 afios de antigiedad, las hipétesis de que el hombre viene
originariamente de Africa y se ha desplazado desde ahi hacia el resto del mundo.
Siempre se ha utilizado la migracién como una tactica para mejorar el estilo de vida
ya sea por falta de alimentos, guerras y en la actualidad, especialmente, al tratar de
encontrar una mejor remuneracion por la fuerza de trabajo que aquella que se recibe

en su pais de origen.

Sin lugar a dudas, la primera ola migratoria basada en la globalizacion fue aquella
dada en la segunda mitad del siglo XIX, gracias a las reducciones a las trabas
comerciales, el abaratamiento de costos en los transportes y la Segunda Guerra
Mundial, la cual trajo consigo la migracién de millones de europeos a paises tales
como Estados Unidos, en América del Sur a paises tales como Argentina y Chile y
en una menor escala a otros paises latinoamericanos. (Alonso, Migraciones 48),

(Williamson, Migracion Mundial).

Este capitulo abarcard antecedentes y causas de la migracion desde el siglo XX a
nivel mundial, al igual que aquellas que produjeron la continua migracion desde el

Ecuador a paises como Estados Unidos, principalmente.

De esta misma manera se analizaran los efectos que han tenido las remesas de

aquellos emigrantes dentro de la economia ecuatoriana y sus consecuencias sociales.



1.1 Antecedentes y causas

Una invariable causa para que se haya dado la migracion a lo largo de la historia ha
sido la busqueda de un futuro mejor. Actualmente, la globalizacién ha contribuido
para que exista un incremento en las olas migratorias, haciéndolas méas riesgosas
cada dia, ya que aunque muchas puertas se han abierto, las politicas migratorias se

han vuelto cada vez mas estrictas en los Gltimos tiempos.

La caida el muro de Berlin marco el paso definitivo a otra década, y tal como se
pensaba en ese entonces, a otra era del pensamiento: la de 1990. Durante esta década
se intent0 establecer un nuevo sistema de relaciones internacionales con metas
ambiciosas tales como la cooperacion social y la sostenibilidad ambiental, las cuales
fracasaron en el transcurso de la década. La poca importancia que los paises del
Norte dan a los paises en vias de desarrollo, o del Sur, se ha puesto en evidencia en
cuanto a la escasa cantidad de ayuda para su desarrollo, al igual que culparlos de ser

ellos mismos quienes han forjado su situacion econdémica actual.

Necesariamente, se debe considerar también la responsabilidad que han tenido tanto
los gobiernos como las élites de los paises del sur en cuanto a su falta de desarrollo y
atraso econdmico, ya que muchas veces han utilizado recursos y politicas para su
propio beneficio. De esta manera las zonas mas pobres se han visto detenidas sin
avanzar social ni economicamente y la globalizacion en lugar de ser beneficiosa para

estas zonas se ha tornado en un objetivo inalcanzable y frustrante.

Como una respuesta a esto, se puede observar que la poblacion de la zona Sur, tiene
una vision irreal del estilo de vida de los paises ricos del Norte. Gracias a los medios
de comunicacion donde se muestran programas de televisién, propagandas, etc., se
muestra la opulencia con la que la gente de los paises desarrollados vive, dandoles

asi un motivo para buscar un estilo de vida semejante. (Atienza, Migraciones 16-17).



Hoy en dia la globalizacion ha marcado pautas en cuanto a la comunicacion,
consumo e inversiones en distintos lugares del planeta. Gracias a esto las
oportunidades han incrementado en cuanto a la basqueda de lugares de trabajo que
ofrezcan mayores salarios, seguridad y un mejor estilo de vida que en los paises de

origen.

Al hablar de globalizacion, la cual vivimos actualmente, cabe recalcarse sus origenes

los cuales se pueden resumir en tres procesos:

1. Histdrico: Después de la Segunda Guerra Mundial, las Naciones Unidas
lanzaron un modelo de “cooperacion basado en la competencia,” naciendo asi
varios organismos en el afio de 1944, en Bretton Woods, tales como el Fondo
Monetario Internacional (FMI) y el Banco Mundial (BM). Estados Unidos al
ser el mayor socio de estas instituciones y mayor contribuyente a la
reconstruccion de Europa devastada después de la guerra, automaticamente
pasa a ser la primera potencia mundial. Al intentar mejorar el progreso en
varios paises en vias de desarrollo, estas instituciones pasaron a reformar las
politicas econémicas de tales paises a cambio de créditos. En los afios
subsiguientes, hasta la llegada de la década de 1990 dos grandes bloques se
vieron enfrentados: Estados Unidos, defensor del capitalismo y la
democracia, y la Unidn Soviética defensora del sistema comunista, los cuales
ofrecieron su apoyo a los paises menos desarrollados a cambio de estar de
lado del uno o del otro. Este enfrentamiento recibié el nombre de Guerra Fria.
Al final, con la caida del muro de Berlin se impone definitivamente el sistema

capitalista de Estados Unidos.

2. Avances Tecnologicos: Estos se han destacado mayormente en las
comunicaciones y el transporte. Gracias a ellos la conexion entre varios
lugares del planeta y la disminucion de sus costos ha hecho mucho mas facil
el que una persona pueda comunicarse con otra y a su vez ir de un punto a

otro en tan solo horas. Al igual se ha hecho mas simple el que exista una



informacion globalizada de todo lo que ocurre en el mundo. En minutos
podemos saber noticias tanto de algin punto de Africa en donde una
confrontacion puede desarrollarse, como si algun pais desarrollado ha sufrido
bajas en algin contexto econdémico. De igual manera se facilitan
transacciones econdmicas, negocios, etc. En el caso especifico de la
migracion estas conexiones hacen mas simple el hecho de hallar apoyo de
personas que se encuentran ya radicadas en el exterior, ya que no es muy
comun el hecho de que una persona decida partir espontaneamente sin saber

gue va a encontrar orientacion al momento de arribar.

Decisiones de caracter Politico: Existen dos factores determinantes dentro

de los procesos de globalizacion:

A. Liberalizacién de mercados: Se ve acentuada en la década de 1970,
al producirse una crisis econémica posterior gracias al aumento del
precio del petroleo, con lo cual los paises exportadores de petroleo,
incluido el Ecuador, piden creéditos excesivos al pensar que este
florecimiento en su economia no iba a terminar. Posteriormente se dio
una crisis industrial y también las hubo en el contexto social y
econdmico como consecuencia de esta deuda externa, la cual explotd
en 1982 y ha tenido repercusiones hasta el dia de hoy. Estados Unidos
y la Unién Europea a modo de asistencia para la economia
internacional, imponen barreras arancelarias y no arancelarias a fin de
que sus intercambios con los paises en vias de desarrollo no terminen.
Esto se ve acompafiado por reformas econdmicas efectuadas desde el
FMI, donde se auspicia el desarrollo del Sur con capital extranjero
para su propio beneficio. De igual manera en el caso del Ecuador, este
se uni6 al Consenso de Washington, el cual consistia en una doctrina

econdmica y politica a fin de apoyar la globalizacién (Versus blog).



B. El limitado papel del estado en la economia: Gracias a las reformas
hechas por organizaciones internacionales como el FMI y sobre todo
al asumir el pensamiento del Consenso de Washington, los estados
utilizaron sus recursos para poder asumir la deuda externa, dando paso
a la privatizacion de empresas gubernamentales por parte de
transnacionales en sectores tales como agua, luz, teléfonos y
petroleras. De esta manera se considerd que los gobiernos eran
ineficaces al momento de manejar tales instituciones. Dando como
resultado un visible deterioro en los restantes servicios pablicos como
salud, educacion y medios de transporte. (Atienza, Migraciones 20-
22).

Como resultado de estos factores anteriormente mencionados una brecha méas grande
se ha dado lugar entre los paises ricos y los paises pobres, en donde la globalizacion
ha jugado un papel trascendental para terminar de definirlos. De esta manera las
crisis financieras, econémicas y aspectos sociales hacen que la alternativa mas facil
para los ciudadanos que no encuentran las oportunidades esperadas en su tierra natal,

sea salir de sus paises en busqueda de estabilidad.

En el caso concreto del Ecuador, entre los afios de 1995 y 2000 este pais sufrié el
empobrecimiento mas apresurado de toda Latinoamérica. Esto se vio puesto en
evidencia después de la crisis financiera de 1999, la cual afecté al pais en los &mbitos
politico y econémico, dando como resultado un gran flujo migratorio. Algunas de las

causas que influyeron internamente en esta migracion pueden ser divididas en:

A. PIB:

El petr6leo ha mantenido al Ecuador en el mercado mundial, pero a partir de la

crisis de 1999, este sufrio una baja en su valor. Como consecuencia afecté a

diferentes sectores econdémicos, dando como resultado desempleo.



B. Tasa de Desempleo, Salarios y Costo de Vida:

Después de la crisis el nivel de desempleo subid aproximadamente un 5.8%,
alcanzando asi una tasa de desempleo de 15.10%, segln Luis Angel Velastegui
Martinez. Esta descendié luego de la ola migratoria, donde poblacion
econdmicamente activa se dirigié en su mayoria a paises tales como Estados

Unidos, Espania e Italia.

Otro factor fue la disminucion salarial, consecuencia de la inflacion existente en
aquella época, con lo cual el poder adquisitivo de los ecuatorianos disminuy6
notablemente. Aparte, cabe recalcar la desigualdad que existe entre los salarios

pagados y el costo de una canasta basica, haciéndola muchas veces inaccesible.

COSTO EN DOLARES DE LA CANASTA FAMILIAR
BASICA 1999-2000 Gréfico 1.1
COsTO INGRESC RESTRICCION
MESES ANDS CANASTA FAMILIAR EM CONSUMO (RESTRICCION

BASICA 1/ |MEMSUAL 2/| (costo-imgresa)

{dolares) {dolares) {dolares) [porcentual)
Ensro 1895 A62.63 218.07 134.58 3B8.2%
Febrero 1888 33543 218.07 117.38 35.0%
Marzo 1898 273.03 218.07 54.08 20.1%
Abril 1895 331.25 168.20 16504 45.8%
Mlayo 1898 a52.08 16620 185.28 52 8%
Junio 1888 205,58 145.85 148.73 50.3%
Julio 1895 270 04 1652 .42 127.53 45 6%
Agosto 1895 2B5.63 152.42 143.21 48 4%
Septiembre 1898 2rg.22 152 42 125.50 45 2%
Octubre 1895 22407 152.42 71.65 32.0%%
Moviembre 1898 213.78 152 .42 81.37 2B.7%
Diciembra 1888 215,95 152 42 87.54 30.7%
Ensro 2000 178.75 80.20 HE.45 55.1%

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos. Serie Histdrica de la canasta familiar
basica nacional.



C. Indicadores Sociales en el Ecuador:

Desde la decada de 1980, el Ecuador inicié un ajuste para aproximarse hacia los
paises desarrollados, basado en el Consenso de Washington, mediante el cual se
podria alcanzar un mejor desempefio de la economia en Ecuador. Estos ajustes
dieron paso a reducciones en gastos sociales, principalmente en las areas de
educacion y salud, los cuales combinados con la crisis dieron como resultado un
deterioro en la calidad de vida de los ecuatorianos, incrementando asi la

migracion. (Velastegui).

La pobreza en el &rea urbana se ha incrementado mas que en el &rea rural, ya que
esta ultima se ha mantenido estable debido a las remesas enviadas por sus

familiares.

D. Redes de Compatriotas:

Estas incentivaron la migracion al favorecer y ofrecer su apoyo a aquellos
compatriotas que decidieron salir del pais, guidndolos, recibiéndolos y siendo una
fuente de mediacion entre empleadores y los recién llegados para encontrar

puestos de trabajo.

E. Busqueda de Mejores Condiciones de Vida:

Estas se dan a un nivel individual y familiar, o micro, en el cual se toma la
decision de buscar mejores oportunidades, para salir de la situacion limitante en
la que se encuentran. Los factores macro se podrian definir como aquellas que
tienen que ver con la situacién econémica de su propio pais y la necesidad de
mano de obra en los paises desarrollados. (Ambrosini, Queirolo, El éxodo
Ecuatoriano 27-28).



Estas causas dieron como consecuencia un gran flujo migratorio, gracias al cual las
remesas, segunda fuente de ingresos en el Ecuador, juegan un papel muy importante
en el poder adquisitivo de algunos sectores vinculados con esta ola migratoria. Por lo
tanto algunos sectores de la banca y de la construccion se han enfocado en este grupo

social.

1.2 Importancia

Dentro de las sociedades donde se origina la migracion, existen varios impactos y
efectos en cuanto a su desarrollo, los cuales se pueden ver claramente en muchos

sectores de nuestro pais donde existe una tasa elevada de migracion.

Estos pueden ser enumerados de la siguiente manera:

A. Desventaja para el desarrollo propio: Al perder la esperanza de triunfar en
el pais de origen, se piensa que no se podria conseguir ni contribuir con
algin proyecto nacional. Estimulando a su vez a que otros hagan lo mismo y

migren.

B. Inferioridad del modelo econémico del pais de origen: Este puede ser visto
como resultado del factor mencionado anteriormente, al creer que es
preferible trabajar en el exterior y no arriesgarse a emprender ningun

proyecto en su pais de origen.

C. Escaso uso productivo de remesas: Estas alimentan un comportamiento
consumista, sin invertir realmente en la creacion de nuevos empleos. Dandose
asi pautas de consumo del pais al cual el familiar ha migrado, con lo cual ha

Ilegado a existir una nueva separacion de clases entre estos y sus vecinos,
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incentivando a éstos a tener el mismo ideal de migrar y llegar a pertenecer a

esta nueva clase econdmica.

. Disolucidn de lazos familiares y su apego a la cultura del pais de origen:
Muchas veces no solo el padre de familia es aquel que migra, en varias
ocasiones la madre decide seguir sus pasos y Como consecuencia sus hijos se
reparten entre varios miembros de la familia. Al adoptar nuevas costumbres y
comportamientos consumistas, se produce un desapego de la cultura de
origen, produciéndose una brecha generacional ain mayor entre mayores y
los més jovenes, los cuales se ven directamente relacionados con este cambio

gracias a la influencia de los familiares que se encuentran en el exterior.

Pérdida de capacidades para el pais: Aunque la mayoria de emigrantes
son considerados personas con insuficiente cualificacion, también se puede
apreciar la pérdida de personas con habilidades técnicas, que han cursado
educacion superior y que han tenido ideas innovadoras, las cuales no han
podido ser plasmadas dentro del pais. Mientras mayor sea el nivel de estudios
de una persona y al no encontrar una plaza de trabajo dentro del pais,
sumadas las reducidas capacidades de obtener beneficios, hacen que el salir al
exterior sea una oportunidad para poder desarrollarse profesionalmente.
Como resultado, el pais pierde capacidad que puede ser utilizada en varios

sectores, dandose asi un estancamiento en estas areas.

Inmigracion de paises vecinos en el Ecuador: Como consecuencia del
punto anterior, muchas veces la demanda de mano de obra capacitada es
necesaria en nuestro pais, abriendo asi plazas de trabajo a personas de otros
paises vecinos tales como Colombia y Per(, los cuales ocupan areas tales
como la construccion, servicio domeéstico, industrial, etc. (Atienza,

Migraciones 33-35).
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En nuestra sociedad, se puede ver claramente el impacto que trae consigo el salir
del pais en basqueda de una vida mejor, influyendo directamente tanto en el
sector economico, como en el social. Los efectos de este fendbmeno nos han
quitado poco a poco nuestra identidad cultural y el deseo de tener éxito en
nuestro propio pais y a su vez incentiva a que otros quieran seguir los pasos de
aquellos que se fueron, con el objetivo de tener aquel estilo de vida que tienen los
familiares que reciben remesas en el pais de origen sin tener en cuenta los efectos

nocivos que se producen a nivel familiar y social.

1.3 Remesas

Al analizar el fendomeno de la globalizacion como se lo ha hecho anteriormente,
se ha podido recalcar gracias a la informacion obtenida por este medio, que los
salarios en el Ecuador son significativamente menores que aquellos que existen
en los paises desarrollados. Gracias a este fendmeno también ha sido mas facil el
desplazamiento de compatriotas hacia otros destinos con la finalidad de obtener
aquellos salarios que les permitan tener un mejor nivel de vida. (Ambrosini,

Queirolo, El éxodo Ecuatoriano 17).

Las remesas son indudablemente un punto positivo obtenido de todo este proceso
Ilamado migracion. Estas han constituido la segunda fuente de ingresos hacia el
pais. Al tener una economia dolarizada, las remesas desde Estados Unidos
aportan a que exista una mayor liquidez en el pais. Gracias a estadisticas
internacionales se ha podido determinar que en el afio 1999 se alcanz6 un valor
de aproximadamente 100 mil millones de dolares de los cuales un 65 % se
integré a los paises en vias de desarrollo y un 39% permanecié en los paises
desarrollados. Acorde con datos obtenidos en 2001 las remesas pasaron a formar
un 1.3 % del PIB del pais. (Alonso, Migraciones 80).

Al aplacar los problemas econémicos y sociales, estas remesas muchas veces son

consideradas como una obligacion moral de aquellos que han dejado a su familia

en su pais de origen. Al mismo tiempo llegan a convertirse en una fuente de
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ingresos para los paises receptores, a tal punto, que incluso llegan ser

comparados en importancia con las exportaciones del pais de origen.

La empresa Bendixen & Associates realizé en el 2003 una encuesta entre los
receptores de remesas en nuestro pais sobre la utilizacion del dinero recibido. Los

datos que se revelaron fueron:

- 61% gastos diarios

- 17% lujos

- 8% inversiones en negocios
- 8% ahorros

- 2% educacion

(Investigacion de Mercado, BID-FOMIN).

Segun la teoria propuesta por Oded Stark en el afio de 1991, mencionada por Luis
Angel Velastegui, la migracion no incluye factores netamente econémicos, sino que
dentro de ellos se encuentran factores que tienen que ver con el nucleo familiar y

afectivo. Estos factores pueden ser enumerados de la siguiente manera:

- El migrante y aquel que recibe las remesas cambian su relacion familiar por
un contrato econémico en el cual el resultado es una ganancia de un nuevo

ingreso.

- Se crea un contrato crediticio, en el cual la familia es aquella que financia la

educacion de sus hijos, siendo esta pagada con sus mismas remesas.
- La generosidad con los suyos se ve acrecentada en los momentos en que el

pais receptor enfrenta crisis mas profundas, al igual que pueden incrementar

si el migrante obtiene un trabajo con mayor remuneracion.
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- El tiempo que se decide pasar afuera tiene mucho que ver con las cantidades
enviadas de remesas. Si el tiempo es limitado, el dinero obtenido es mayor,
ya que se utilizara para un objetivo especifico, ya sea la compra de una casa,
el pago de una enfermedad, etc. Si el tiempo es ilimitado, se tiende a
disminuir significativamente la cantidad de dinero enviado e incluso en

ciertos casos pueden dejar de darse.

Si bien es cierto que las remesas representan un aspecto positivo para los paises
receptores, estas tienen consecuencias tanto para aquellos paises como para el resto
de la economia mundial. Velastegui Martinez propone un modelo en el cual se citan

algunas de estas consecuencias:

-La apertura de plazas de trabajo a extranjeros causan la reduccion de sueldos en

su propio pais y aumentan en los paises receptores.

-Descontento por parte de los habitantes de paises extranjeros, debido a que

reciben salarios menores dentro de su pais.

- La produccion aumenta fuera de los paises receptores de remesas, mientras que

en estos la produccién disminuye notablemente.
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CONCLUSION CAPITULO 1

Como se ha recalcado en paginas anteriores, la globalizacion ha sido un
fendmeno que ha permitido una masiva migracion hacia otros paises,
mayormente hacia aquellos que tienen un mayor desarrollo que aquellos de
origen. lgualmente, existen varios factores que han desencadenado el atraso de
algunos paises, como en este caso especifico, el que se ha dado en Latinoamérica.
La migracion ha traido consigo algunas consecuencias positivas en cuanto al
ambito econdmico, al igual que algunos efectos negativos como se ha podido ver

en los ambitos sociales y familiares.

Las remesas obtienen el segundo lugar al hablar de ingresos hacia el Ecuador,
siendo en el &mbito econémico un punto positivo para nuestro pais. A pesar de
esto, se debe también tomar en cuenta como gracias a este fenémeno la familia
nuclear pasa de tener una relacion estrecha a estar separada y transformar su
relacion en un contrato de intercambio de dinero para asi sustentar la pérdida de
la cabeza del hogar. En muchos casos las remesas pasan a formar parte de una
nueva generacion de consumismo con gastos muchas veces innecesarios, los
cuales podrian ser destinados de una mejor manera apoyando el desarrollo de la
sociedad, mas no a crear mas diferencias. De igual manera, las remesas tienen
tanto puntos positivos como negativos como se ha podido observar, para nosotros

en menor escala y para el resto de la economia mundial en una escala mayor.
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CAPITULO 2

FINANCIAMIENTO A TRAVES DE CREDITO BANCARIO

El financiamiento por parte de una entidad bancaria es clave al momento de hacer
grandes inversiones, como lo es un bien inmueble. En este caso, el Banco del Austro
consciente de que al existir personas que han emigrado mayormente hacia Estados
Unidos en las ultimas décadas y de los obstaculos que presentan los familiares que se
han quedado en el pais en cuanto a no tener una garantia dentro del pais, ni al
cumplir con los requisitos necesarios para poder acceder a un crédito, ha creado un
innovador sistema, mediante el cual las personas que se encuentran residiendo en
Estados Unidos pueden acceder a un crédito por medio de la agencia Austro
Financial Services (AFS) en ese pais. En esta agencia se realizan tramites y se
comprueba que el solicitante tenga los requisitos necesarios para poder acceder al

crédito.

Los familiares que residen en el Ecuador, a su vez, realizan los trdmites necesarios
por medio de un apoderado debiendo presentar los documentos necesarios para poder
obtener el crédito que serd otorgado en el Ecuador para poder adquirir un bien

inmueble.

A continuacion se encontrara una breve historia del Banco del Austro y el
funcionamiento de su filial en el exterior, Austro Financial Services, junto con los
requerimientos necesarios para poder acceder a un crédito con esta institucion

financiera, al igual que los documentos necesarios para poder tramitarlo.
De igual manera se incluye la forma de pago y el Marco Legal en el que se basa esta

institucion financiera para poder otorgar créditos a aquellas personas que se

encuentran en el exterior y desean adquirir un bien inmueble dentro del pais.
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2.1 Funcionamiento de la sucursal del Banco de Austro en el Exterior

En Noviembre de 1977 se abrio el Banco del Austro S.A. con el objetivo de apoyar a
la sociedad cuencana en cuanto a sus ideas y proyectos, al ver que esta avanzaba con
nuevas actividades de comercio, industria y agricultura, para de esta manera

contribuir al desarrollo nacional.

La vision del Banco del Austro, tal como se describe en su pagina Web, es la de “ser
el banco de apoyo permanente que brinde satisfaccion integral a los cliente en el pais
y en el exterior, por su calidad de servicio”. En cuanto a su mision ellos se
consideran como “un banco ecuatoriano con presencia internacional, que logra la
fidelidad de sus clientes, al brindarles productos y servicios innovadores de calidad
que superan sus expectativas; a través de un equipo humano motivado y calificado,
gestion personalizada y adecuada tecnologia, promoviendo el desarrollo y bienestar
de la comunidad.” De esta manera podemos recalcar que el Banco del Austro es un
banco innovador que avanza conforme la sociedad evoluciona, manteniendo un
contacto con los ecuatorianos que han emigrado y sirviendo de nexo para seguir

invirtiendo dentro del pais.

Las oficinas de Austro Financial Services (AFS), segin Mayra Berrezueta, Oficial de
Crédito del Exterior del Banco del Austro, comenzaron a funcionar en el 2002,
gracias a la demanda de créditos por parte de ecuatorianos en el exterior y a la
dificultad que presentaban los familiares que residian aun en el Ecuador para solicitar
créditos. Al no poder comprobar su liquidez, ni ser sujetos de crédito de acuerdo a
las caracteristicas, estos eran negados. AFS tiene 30 brokers y 10 oficinas en Estados
Unidos, Espafia y una sucursal en Italia. Estas funcionan como representacion junto
con Austro Giros, agencia de transferencia de dinero, y son una conexion desde el
exterior, en donde el sujeto de crédito es aquel que esta en el exterior y debe cumplir

con los requisitos, mas el crédito y las garantias se las hacen en el Ecuador.
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2.1.1 Facilidades de Crédito

Para poder solicitar el crédito, el sujeto de crédito que se encuentra en el exterior
debe primero aprobar algunos requerimientos que son dados por esta entidad. El

sujeto de crédito, ademas debera ser mayor de 21 afios y menor de 75 afios.

Requerimientos para obtener el crédito:

-El sujeto de crédito debe conocer que el banco financiara el 60% de su crédito,

mientras que él debe aportar con el 40% de su capital personal.

-Al momento de pagar cuotas mensuales estas deberan ser equivalentes al 17% de la

cobertura del sueldo que el sujeto de crédito reciba.

-El sujeto de crédito debera poseer al menos el 10% del valor del bien que desea

financiarse en una cuenta en el Banco del Austro.

Al tener los requerimientos antes mencionados, se procede a solicitar algunos

documentos para tramitar el crédito.

Documentos que se necesitan para solicitar el crédito:

-lIdentificacion: Cédula de identidad, Pasaporte, Visa o Green Card (visa de

residencia).

Los créditos son concedidos tanto a personas legales como ilegales, por lo tanto la

visa no es requerida.

-Justificacion de Ingresos: Roles de pago, checks, créditos de cuentas.

-Justificacion de Patrimonio: Escrituras de cualquier bien adquirido en Ecuador o

en el exterior.
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-Justificacion de Destino del Crédito: Comprobante de compra-venta, por ejemplo

al momento de hipotecar una casa para comprar un terreno.

-Poder: Parametros necesarios para poder hipotecar un bien en el Ecuador, hacer

compras 0 ventas. Este se puede tramitar en el consulado o mediante un notario.

Se procede a llenar el formulario de solicitud de crédito. (Anexo 1).

La informacion obtenida se traslada a Cuenca con un apoderado, el cual puede ser un
familiar certificado por un notario, junto con las escrituras y el certificado de no
gravamen que se da en el Registro de la Propiedad. Esta informacion se entrega al
departamento legal, después de comprobar que el bien no tenga gravamen o sea de

patrimonio familiar.

Al completar los pasos anteriores, se procede a hacer la inspeccion del bien y el
informe de su avalto. Inmediatamente se hace el analisis del crédito mediante el
oficial de crédito del banco y pasa a la central de riesgos. Si el cliente no tiene una
baja calificacion en la central, se aprueba el crédito, caso contrario no se lo aprueba.

Se procede a tramitar la documentacion de la hipoteca del bien.

2.1.2 Formas de pago

El crédito otorgado por el banco se da hasta por un maximo de 12 afios, mediante la

Corporacion Financiera Nacional (CFN). La tasa de interés es de 10.78%, la cual es

reajustable cada seis meses. Las formas de pago son mensuales y el deudor debe ser

consciente de que las tasas de interés no son fijas.
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2.2 Marco Legal

2.2.1 Hipotecas

La hipoteca puede ser definida como una obligacion que conlleva el préstamo, segun
Berrezueta. En este caso, se la hace sobre el bien inmueble para el cual se ha
solicitado el crédito, mientras esta en posesion del comprador. El banco, en caso de

no ser pagada la deuda, puede vender este bien inmueble para recuperar su inversion.

Para constituir la hipoteca se necesitan los mismos documentos utilizados en el
avalto con la diferencia de que éstos deben ser notariados. Ademas se debe tener el
documento de compra-venta del bien adquirido dentro de pais. Al tener documentos
tales como escrituras, predio urbano y certificado original del registro de propiedad

se procede a elaborar la minuta de la hipoteca.

Una vez realizada la minuta de la hipoteca, se hacen las escrituras de compra-venta e
hipoteca en la notaria. Una vez obtenidos estos documentos, se envian al banco para
ser firmadas por el gerente o representante legal del mismo, y éstos a su vez deben
regresar a la notaria para ser firmados. Cuando toda esta documentacion se encuentra
lista, se ingresa en la Registraduria de la Propiedad con su propio nimero de

inscripcion y registro.

2.2.2 Garantias

La garantia puede ser definida como una prenda que asegura el crédito otorgado
contra algun riesgo. Es un documento de compromiso. En este caso, una de las
garantias en cuanto a este tipo de créditos es la hipoteca, con la cual el banco puede
tomar posesion del bien en caso de que el deudor no pueda continuar pagando el
préstamo. Otra garantia es el garante, el cual tendra que hacerse cargo de la deuda en

caso de que el deudor no cumpla con su obligacién de pago.
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2.2.3 Buro de Crédito

Es una empresa privada, cuyo objetivo es brindar informacion referente a créditos.

Proporciona informacidn al otorgar el crédito y durante el ciclo de financiamiento.

Segln la ley de Buros de Informacion crediticia No. 13, publicada en el Registro

Oficial 127 en Octubre de 2005 por el Congreso Nacional:

“Que el articulo 81 de la Constitucion Politica de la RepuUblica, establece que el
Estado garantizara el derecho a acceder a fuentes de informacion; a buscar, recibir,
conocer y difundir informacion objetiva, veraz, plural, oportuna y sin censura previa,
de los acontecimientos de interés general, que preserve los valores de la comunidad,;
Que es necesario dictar una ley que permita a las instituciones del sistema
financiero(...) contar con informacion completa que les permita tomar adecuadas
decisiones de riesgo, con la finalidad de proteger los intereses de los depositantes y
del publico en general; Que es fundamental proteger el derecho de los titulares de la
informacién de crédito respecto a que ésta sea correcta y veraz, y, en adicion, que no
lesione su derecho constitucional a la intimidad personal o familiar” (Ley de Buros,
Superintendencia de Bancos).

De esta manera, dentro del mismo documento se pueden encontrar los elementos de
referencia, que seran exclusivas para los burds de informacion crediticia. Estas son

enumeradas de la siguiente manera:

Titular de la Informacion: Persona natural o juridica referida en la

informacion de riesgos de crédito.

- Fuentes de Informacion: Personas, las cuales poseen informacion de riesgos

crediticios gracias a sus actividades.

- Cliente de los buros: Persona autorizada por la ley para contratar los

servicios de referencia de los buros.

- Informacioén Prohibida: Aquella que transgrede el derecho a la intimidad de

las personas, el cual se halla garantizado por la Constitucion.
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- Base de Datos: Organizacién, almacenamiento o sistematizacion dentro del

cual se encuentra la informacidn de riesgos crediticios.

- Informacién de Riesgos: Se relaciona con las obligaciones o antecedentes
referentes a lo financiero, para poder identificar a una persona natural o
juridica, publica o privada en sus niveles de endeudamiento y de riesgo

crediticio. (Ley de Burds, Superintendencia de Bancos).

El cliente, al solicitar el crédito, firma un documento con el cual autoriza al bhanco
para solicitar informacion al Burd de crédito en cuanto a su historial de pagos en el
pasado. Es decir, el banco debe saber en que categoria de cliente encaja (A, B, C o

E), para otorgar o no el crédito. (Anexo 2).

2.2.4 Sujeto de Crédito

En este caso el sujeto de crédito es el migrante quien debe cumplir con los requisitos
mencionados anteriormente. Ademas, se exige un apoderado para poder realizar

todos los tramites pertinentes dentro del Ecuador.

No se considera un sujeto de crédito a una persona que no pueda ofrecer garantias
tales como mantener cuentas con ciertas cantidades especificas de dinero o a aquellas

que infrinjan el cumplimiento de las cuotas mensuales.
Al momento de solicitar el crédito, adjunto con la solicitud, el cliente firma una carta
en la cual autoriza que el burd de crédito brinde informacion al banco sobre los
riesgos que conllevaria el otorgar el crédito a este cliente. Es por esto que los clientes
se pueden clasificar en cuatro tipos:

- Cliente tipo A: Aquél gue cumple con los pagos a tiempo.

- Cliente tipo B: Aquél que ha tenido un retraso de mas de 30 dias.
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- Cliente Tipo C: Aquél que ha tenido un retraso de mas de 60 dias.

- Cliente tipo E: Aquél que ha tenido un atraso de mas de 90 dias y ha sido

demandado. (Ley de Burds, Superintendencia de Bancos).

En este caso, a un cliente de tipo E se le negara inmediatamente el crédito. Ya que el
plazo minimo para cumplir con los pagos de cuotas mensuales es de 90 dias, en caso
contrario se procede a la demanda y a la posesion del bien por parte del banco para

Su venta.

2.2.5 Contrato

El contrato en este tipo de crédito puede ser considerado el gravamen a favor del

banco, el pagaré y anexos tales como tablas de amortizacion.

En caso de no cumplir con estas normativas, confirma Berrezueta, el cliente pasa
automaticamente en el burd de crédito a ser un cliente tipo E. Se procede a una
demanda y gracias a las garantias tales como la hipoteca y demas documentos
firmados a modo de contrato, se puede dar la recuperacion del bien haciendo un

embargo.
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CONCLUSION CAPITULO 2

El Banco del Austro puede ser considerado como una entidad financiera innovadora
y que va a la par con el proceso de globalizacion y la realidad que este ha forjado en
la sociedad ecuatoriana. Ha creado y logrado mantener un vinculo entre aquellos
ecuatorianos que en busqueda de una mejor vida y un mejor nivel econémico que
proveer a sus familias, han decidido salir del pais, brindandoles facilidades para
poder hacer realidad el deseo de poseer un bien inmueble en el pais, lo cual no
podrian haber hecho en su situacion econdmica anterior. Ademas se puede ver que
tiene un sistema asequible que otras entidades no tienen, ya que existe un alto
porcentaje de emigrantes que no han legalizado su situacion de residencia en los
paises extranjeros, esto siempre y cuando los interesados cumplan con los

requerimientos mencionados anteriormente.

Consecuentemente, el Ecuador sigue recibiendo inversion por parte de sus
coterraneos, los cuales se sienten motivados a hacerlo en vez de invertir en un pais
extranjero, haciendo que invariablemente exista un mayor flujo de dinero hacia el

Ecuador y se reactive la economia.
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CAPITULO 3

INMOBILIARIA MADEIRA COMO MODELO DE NEGOCIO

Inmobiliaria Madeira ha sido desde el afio de 1991 una empresa innovadora en
cuanto a conceptos y productos con los cuales ha llegado a ser una de las empresas
mas reconocidas dentro del &rea inmobiliaria ecuatoriana. A consecuencia del
fendmeno migratorio que se ha dado en las Gltimas décadas, en donde el principal
objetivo ha sido la busqueda de un futuro mas estable para el migrante y su familia,
este sector se ha visto ademas facilitado por la globalizacion, la cual ha llegado a ser
una herramienta de contacto mas efectiva, ya sea de comunicacion o de traslados
evidentemente mas rapidos y efectivos que en tiempos anteriores. Al mismo tiempo,
la globalizacion ha contribuido también en cuanto a la retroalimentacion informatica
mediante entidades financieras, conscientes de este fendmeno, y sus posibles
clientes, como ha sido en el caso del Banco de Austro y los migrantes ecuatorianos

que se encuentran residiendo en Estados Unidos.

Es por esto que a partir del afio de 1995, conscientes de aquellos ecuatorianos que
residen en el &rea Triestatal de Estados Unidos (Estados de Nueva York, New Jersey
y Connecticut), Inmobiliaria Madeira disefid un mecanismo mediante el cual podian
vender bienes inmuebles en el Ecuador, con créditos de Bancos Ecuatorianos, como
lo son, en este caso, los créditos brindados por el Banco del Austro. De esta manera
los migrantes han podido hacer realidad el deseo de adquirir un bien en el Ecuador,

generando una inversion para el pais.

A continuacién se analizara a esta empresa como Modelo de Negocio y se veran las
tacticas empresariales llevadas a cabo para llegar a tener un espacio dentro del
mercado internacional, con estrategias tales como las alianzas con diferentes
sectores, siendo una tenedora de acciones de otras empresas creadas por ellos
mismos al igual que descriptores que han utilizado para entrar en el mercado
internacional. Ademas se veran los requisitos necesarios para poder conformar una

empresa inmobiliaria.
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3.1 Breve Historia de Inmobiliaria Madeira

Fue establecida en el afio de 1991, segun afirma Elizabeth de Gallegos, gerente
general de Inmobiliaria Madeira, como una empresa dedicada a la actividad
inmobiliaria en todas sus areas: Estructuracion, Gerencia, Construccion, Mercadeo y

Ventas de Proyectos Inmobiliarios.

El Grupo empresarial Inmobiliaria Madeira ha manejado un estilo de negocios
marcado por la innovacion. Cuenta con el respaldo de un equipo humano capacitado.
Sus directivos son profesionales titulados por los organismos competentes, con

licencias profesionales.

Se encuentran afiliados a la Camara de la Construccion, Colegio de Ingenieros

Civilesy la Asociacién de Corredores de Bienes Raices.

Una de las fortalezas mas importantes con las que esta inmobiliaria cuenta son las
relaciones con los Municipios en Quito, Cuenca, Ambato, Santo Domingo y
Atacames, indispensables para la estructuracion y posterior ejecucion de los
proyectos. Durante dieciocho afios han desarrollado buenas relaciones con la Banca
Ecuatoriana, lo que ha permitido generar las mejores opciones de financiamiento

para sus clientes.

Inmobiliaria Madeira ha sido una empresa pionera en el desarrollo de conceptos,
productos y proyectos que han terminado por imponerse en el mercado inmobiliario

ecuatoriano.

Su visién para identificar oportunidades de negocio y capacidad para transformar
estas oportunidades en realidades, son las caracteristicas claves que han marcado su

labor durante estos dieciocho afios.

El Grupo Inmobiliaria Madeira esta formado por las siguientes empresas:
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- Inmobiliaria Madeira S.A. (1991)
Construccion, Gerencia, Ventas, Cartera y Crédito.

- Farmhouse Cia Ltda. (2001)

Promocion Inmobiliaria

- Urbacons S.A. (2006)

Promocion Inmobiliaria

- Mondariz S.A. (2007)

Materiales para la Construccion.

- Contacto Corp. EEUU (2007)

Asesoramiento e intermediacion en la compraventa y financiamiento de

propiedades y vehiculos en Ecuador

Broker Hipotecario.

Inmobiliaria Madeira ha llevado a cabo la construccion y comercializacion de
algunos de los més notables proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito, al igual
que en algunas ciudades del Ecuador como Cuenca, Ambato, Same, y Santo
Domingo de los Colorados. De igual manera, se esta incorporando en el mercado

inmobiliario de Guayaquil. (Anexo 3).

3.1.1 Requisitos para conformar una Inmobiliaria

El primer paso para conformar una Inmobiliaria es realizar el trdmite del Registro
Unico de Contribuyentes (RUC) por medio del Servicio de Rentas Internas (SRI), el

cual puede ser para personas naturales o para sociedades.

En el caso de personas naturales los requisitos necesarios son:
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-Presentar el original y entregar una copia de la cédula de identidad o de ciudadania o

del pasaporte con hojas de identificacion y tipo de visa vigente.

-Presentaran el original del certificado de votacion del ltimo proceso electoral, hasta

un afo posterior a su emision por parte del Tribunal Supremo Electoral (TSE).

-Copia del titulo universitario o copia del carnet otorgado por el respectivo colegio
profesional o copia de la cédula de identidad en la que conste la profesion del

solicitante.

En el caso de realizar el tramite para sociedades civiles de hecho, patrimonios
independientes 0 autbnomos con o sin personeria juridica, contrato en cuenta de
participaciones, consorcio de empresas (join ventures) o compafiia tenedora de

acciones (holding) los requisitos son:

-Formulario RUC 01 A y RUC 01 B, suscritos por el representante legal.

-Original y copia, o copia certificada de la escritura publica o del contrato social

otorgado ante notario o juez.

-Original y copia, o0 copia certificada del nombramiento del representante legal, con

reconocimiento de firmas.

-Original y copia de la cédula de identidad, ciudadania o pasaporte del representante

legal.
-Original del certificado de votacion del representante legal.
-Original y copia de la planilla de servicio eléctrico, o consumo telefonico, o

consumo de agua potable, de uno de los ultimos tres meses anteriores a la fecha de

inscripcion; u,
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-Original y copia del comprobante del pago del impuesto predial, puede corresponder

al del afio actual, o del inmediatamente anterior; u,

-Original y copia del contrato de arrendamiento vigente a la fecha de inscripcion.

(Requisitos RUC para sociedades, SRI).

Otro requisito, sera afiliarse a la Asociacion de Corredores de Bienes Raices. En el
caso de Azuay sera en Asocobira, para ser registrado como Inmobiliaria y obtener la

licencia de funcionamiento.

Ademas, segun la Ley de los Corredores de Bienes Raices N° 173 expedida por el
Congreso Nacional en 1984 y reformada en 1997 ley N° 12, son corredores de Bienes

Raices:

“Art. 1.- Las personas naturales o juridicas que, previo el cumplimiento de los
requisitos legales y reglamentarios, ejercen el corretaje de manera profesional.

Art. 2.- Los corredores de bienes raices son agentes que reciben por escrito el
encargo de ofertar o demandar contratos, actos y operaciones de compra venta,
hipoteca, anticresis u otros contratos similares de bienes raices. Art. 3.- Para ser
corredor de bienes se requiere: a) Ser mayor de edad y hallarse habilitado para
ejercer el comercio; b) obtener la licencia de corredor profesional; c) haber tenido
negocio o corretaje de bienes raices por lo menos durante un afio de actividad y
obtener el certificado correspondiente del Ministerio de Educacion, segun el caso; d)
cumplir lo dispuesto en el articulo 77 del Cédigo de Comercio y las demas leyes; v,
e) los demas requisitos contemplados en las diversas leyes. Art. 4.- Son deberes y
obligaciones del corredor de bienes raices: a) Los que se deriven de la relacion
contractual que pacte por escrito con la persona que ocupe Sus servicios; b)
proporcionar al cliente un asesoramiento integral sobre las ventajas y desventajas del
negocio que éste le encomiende; c) llevar los registros, archivos, libros y demas
documentos exigidos por la ley; d) ejercer su profesion de acuerdo con las leyes y el
correspondiente Codigo de Etica del Corredor de Bienes Raices; y, e) los demas que
se determinen en el reglamento.” (Ley 173 (Registro Oficial 790, 19-V11-84)).

Asimismo, en esta misma ley reformada por el articulo 28 de la Ley 12 (R.O. 82-S,
9-VI1-97) se denomina que:

“Art. 6.- Los corredores profesionales de bienes raices percibiran por sus servicios,
los honorarios fijados en el arancel que determinara el Ministerio de Comercio
Exterior, Industrializacion y Pesca, sin perjuicio de los convenios entre el corredor y
su cliente (...) Art. 13.- En el caso de las personas juridicas constituidas con el
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objeto de dedicarse al corretaje de bienes raices, el gerente o representante legal sera
necesariamente un corredor profesional de bienes raices. Las personas juridicas
podran contratar personas que hagan las veces de agentes de bienes
raices.(...)Disposiciones Transitorias.- Primera.-Corresponde a las asociaciones
provinciales legalmente constituidas, la calificacion de los corredores de bienes
raices que estuvieren ejerciendo su actividad hasta la fecha en que el Ministerio de
Educacién cumpla con lo dispuesto en el articulo 9 de la presente ley.

Cada asociaciéon enviard la ndmina de las personas calificadas al Ministerio de
Comercio Exterior, Industrializacion y Pesca para el registro correspondiente.

En caso de corredores de bienes raices, que no hayan sido calificados por la
respectiva asociacion, éstos podran apelar ante la Federacién Nacional.” (Ley 12
(Suplemento del Registro Oficial 82, 9-V1-97)).

(Ley de Corredores de Bienes Raices. Asociacion de Corredores de Bienes Raices
del Guayas).

Es decir, el Ministerio de Comercio Exterior, Industrializacion y Pesca sera aquel
que autorice y avale los permisos para poder acceder a la licencia de corredor de
Bienes Raices y fijard un arancel, segin el Presidente de ASOCOBIRA, Marco

Rodriguez.

3.1.2 Estrategias utilizadas para alcanzar liderazgo empresarial

Una de las estrategias utilizadas para alcanzar el liderazgo empresarial, asegura
Gallegos, es la alianza con diferentes sectores, ya sea financiero, gubernamental,
profesional y legal. Al realizar este tipo de alianzas se pueden llevar a cabo las

actividades realizadas por esta inmobiliaria.

Una alianza sumamente importante es la que mantienen con los Bancos y Bur6 de
créditos, ya que estas son entidades que generan financiamiento para los clientes,
para que estos puedan financiar la compra. Ademas, los Bancos también son quienes
califican los proyectos que realiza esta empresa. Entre estas entidades financieras con
las cuales se encuentran aliados se puede mencionar el Seguro Social, Banco
Ecuatoriano de la Vivienda y la Corporacion Financiera Nacional. También

mantienen buenas relaciones con Bancos como Austro y Pichincha.
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En cuanto al Bur6 de créditos, es importante encontrarse afiliado a este, ya que la
empresa puede acceder a informacion del historial del cliente y saber si este ha
tenido inconvenientes en el pasado. Esto se realiza con todos los clientes y se realiza

el negocio solo con aquellos que obtengan una calificacion A o B.

Otra alianza importante es aquella que se hace con inversionistas. Las Fiduciarias
también entran en este grupo, ya que existen proyectos que necesitan un fideicomiso
para poder ser armados. De esta manera los inversionistas proveen de dinero para
poder ejecutar un proyecto y este pasard inmediatamente a convertirse en un

fideicomiso.

Es importante también tener una alianza con Notarias y abogados, los cuales trabajan

en el area legal en relacion con las Fiduciarias.

Los Municipios constituyen otro punto importante dentro de estas alianzas, ya que
estos determinan el tamafio del proyecto y a su vez los aprueban. Determinan las

lineas de fabrica dentro de las cuales el proyecto puede ser ejecutado.

En el campo profesional, las alianzas con Constructores permiten la realizacion del
proyecto. De igual manera los Ingenieros son aquellos que generan los presupuestos
de obra y los Arquitectos, que son aquellos que disefian el proyecto y se encuentran

informados en cuanto a la coordinacion de realizacion del proyecto.

Otra alianza profesional muy importante es aquella que mantienen con Empresas
Consultoras, ya que estas realizan estudios de mercado, los cuales son importantes al
momento de presentar un proyecto para que este tenga acogida. De esta manera es
muy importante el perfil del cliente en el cual se enfocan, ya sea clase socio-

econdmica, ingresos, gustos, etc.
Otra estrategia utilizada por esta empresa es ser una compafiia tenedora de acciones

(holding) con lo cual ha logrado establecerse en varias areas del comercio y lo que le

ha permitido entrar en el mercado internacional.
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3.1.3 Generalidades sobre Fideicomiso

Un Fideicomiso puede ser definido como un instrumento legal que administra
fondos privados para un objetivo especifico.

Un fideicomitente es aquella persona natural o juridica que remite a otra persona
bienes o propiedades sobre los cuales tiene derecho legal. Dentro de los bienes se
pueden incluir casas, propiedades, documentos, construcciones, negocios, por

mencionar algunos. (Reglamento sobre Negocios Fiduciarios, Fiducia).

Los requisitos para poder realizar el fideicomiso son los siguientes:

- Copiade la Cédula de Identidad.
- Copia del Certificado de Votacion.
- Declaracién de Impuesto a la Renta.

- Copia del titulo de propiedad del bien que va a negociarse.

Los mismos requisitos deben ser presentados por los socios en caso de que el

fideicomiso sea en sociedad.

Luego de reunir estos requisitos los bienes son transmitidos a una Entidad Fiduciaria,
la cual puede ser un banco, entidad juridica o una persona que pasa a administrar
estas propiedades. De igual manera, el fideicomisario puede invertir aquellos
recursos que administra segun las indicaciones del cliente. Es necesario para poder

conformar un fideicomiso un seguro o aval de una entidad juridica.
En un proyecto Inmobiliario los fideicomitentes pueden aportar hasta con un 40% del
proyecto. En muchos casos depende del tipo de proyecto, y si el proyecto ya tiene un

fideicomiso, estos pueden ser adheridos al mismo. (Anexo 4).

Los negocios fiduciarios se dividen en:
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A. Fideicomiso Mercantil: Opera la transferencia de propiedad de los
bienes conforme con la Ley de Mercado de Valores. Una 0o mas personas
llamadas fideicomitentes transfieren de manera temporal e irrevocable
bienes que existen a un patrimonio autbnomo con personalidad juridica,
para que de esta manera la administradora de fondos y fideicomisos

cumpla con lo especificado en el contrato de constitucion.

B. Encargo Fiduciario: No opera la transferencia de propiedad de acuerdo a
lo establecido en la Ley de Mercado de Valores. Es un contrato por el cual
una persona denominada constituyente instruye a otra persona
denominada fiduciario para que de manera temporal e irrevocable cumpla
con la gestion, inversion o tenencia de los bienes a favor del constituyente

0 un tercer beneficiario.

Igualmente, los tipos de negocios fiduciarios mencionados, poseen diferentes

modalidades tales como:

A. Fideicomisos Mercantiles:

- De garantia: En caso de incumplimiento el beneficiario puede
solicitar al la fiduciaria la venta de los bienes para que sea pagado el
valor de la obligacion. La fiduciaria no pasa a ser la deudora, solo
asegura que se cumpla lo estipulado en el contrato por parte del
deudor. Ademas debe practicar avaltos periddicos de los bienes para

mantener su valor comercial actualizado.
-De Administracion: Contrato por el cual se transfiere dinero o

bienes a un patrimonio autonomo con el fin de que la fiduciaria los

administre y destine los beneficios al final si es que los hay.

33



-Inmobiliario: Contrato en el cual se transfieren bienes para que la
fiduciaria realice gestiones ligadas al desarrollo de proyectos

inmobiliarios.

-De Inversién: Contrato en el cual los fideicomitentes entregan sumas

de dinero para ser invertidas segun su instruccion.

B. Encargos Fiduciarios:

-De Gestion.

-De Inversion: Aquellos que cuenten con adhesiones deberan indicar el
destino de la inversion. Ademas se debe dejar en constancia que el riesgo de
pérdida de la inversion es responsabilidad del inversionista.

- De tenencia o guarda.

- De enajenacion.

A continuacién se puede apreciar el funcionamiento de Fideicomisos mediante el

siguiente esquema:

ESQUEMA DE FUNCIONAMIENTO DE
FIDEICOMISO Gréfico 1.2 e ——

Originadaor Fideicomiso l

Transfiere activas o derechos
sobre flujos susceptibles de | | |
titularizarc

Inversicnistas

Fuente: Fiducia S.A. Administradora de Fideicomisos
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3.1.4 Descriptores utilizados para entrar en el Mercado Internacional

Los descriptores utilizados por Inmobiliaria Madeira a traves de su filial en Estados
Unidos, Contacto Corp., han sido otorgados por el consulado Ecuatoriano en New
York y por organizaciones sociales, luego de un estudio de diez afios a inmigrantes
Ecuatorianos y ademas de siete afios de trabajar directamente con ellos y conocer su
realidad. Estos descriptores pueden enumerarse en:

-Demogréfico: la ubicacion demogréafica en la que se concentra esta empresa es la

zona Triestatal, donde viven alrededor de un millén de ecuatorianos.

ZONA TRIESTATAL Grafico 1.3
ok .":i.'&\,' . S

Fuente: New York Tri- State area map. Alarmnet.

-Temporalidad: estos descriptores se basan en migraciones que han empezado al

final de la década de los ochenta y principios de los noventa.

-Edades: Hombres entre 18 y 55 afios. Mujeres entre 18 y 50 afios.

- Clase social: Los potenciales clientes son de clase media, media-media, media
baja, y baja.

-Particularidades: El trabajo en USA es por hora, y se paga por semana. Todos

tienen celular. La mayoria son ilegales. La mayoria ain siendo ilegales pagan

impuestos. La migracion es continua, no ha parado en los ultimos 15 afios, el
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migrante Ilega en su mayoria por la frontera, y los demas como turistas, los cuales se

quedan a trabajar.

-Preparacion Académica y Areas de trabajo:

-Un 30 % de inmigrantes acabo la primaria. Estos llegan por la frontera, pagando a
un coyote. Trabajan inicialmente en fabricas o negocios de gente relacionada con los
coyoteros, hasta pagar la deuda que contrajeron para llegar a USA, esto les toma
alrededor de 1 afio. Siguen cursos, se especializan y mejoran sus ingresos. Trabajan 7
dias a la semana 16 horas diarias. Trabajan por hora y se les paga por semana, sus
ingresos netos mensuales van desde 1200 dolares cuando empiezan, hasta 4.000
ddlares aquellos que trabajan en construccion. Tienen 2 o 3 trabajos, gastan lo
minimo y lo demas envian al Ecuador. Las mujeres de este rango trabajan, en
fabricas, restaurantes, y haciendo limpiezas en casas y departamentos. Tienen

ingresos desde 2.000 a 3.000 ddlares mensuales.

-Otro 40% son los que pueden ser designados como tecndlogos, gente que acabo la
secundaria, y tiene una profesion (mecanicos, electricistas, plomeros, pintores,
carpinteros, artesanos, joyeros, ayudantes de contabilidad, peluqueras, taxistas,
meseros, cocineros). Trabajan 6 dias a la semana 14 horas diarias, y sus ingresos van
desde 1.400 dolares hasta 5.000, o 6.000 ddlares por mes. Hablan inglés

especialmente si son meseros.

-El 20% de estos han tenido alguna educacion universitaria, 0 han trabajado en
empresas como contadores, jefes de almacén, técnicos en electronica, militares,
empleados publicos, profesores, o han tenido su negocio propio. Este grupo sigue
cursos para especializarse y se colocan como empleados bancarios, administrativos
en empresas, cajeras, profesores, vendedores, taxistas. Trabajan 5 0 6 dias a la
semana 12 horas diarias. Tienen dos trabajos y sus ingresos empiezan desde 1.400

dolares hasta 4.000 délares mensuales.
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-Finalmente el 10% son profesionales graduados en el Ecuador de: Abogados,
Médicos, Dentistas, Ingenieros, Ingenieros de sistemas, Ingenieros en electronica,

Auditores, Ingenieros comerciales, Administradores y Economistas. Este grupo
normalmente habla inglés, y lo perfeccionan. Buscan trabajos que tengan afinidad
con sus profesiones. Siguen cursos para actualizarse en el sistema. Muchos de ellos
no pueden trabajar en su profesion, pero logran ubicarse en otras areas 0 montan
negocios propios. Trabajan de 5 a 6 dias por semana, y sus ingresos van desde 2.500

dolares hasta 5.000 o 6.000 doélares mensuales.

Inmobiliaria Madeira, por medio de su filial, Contacto Corp., ha tomado en cuenta
como un descriptor demografico a la cifra de ecuatorianos que viven en el area
Triestatal, la cual llega a contar con aproximadamente un millén de personas. En
cuanto al descriptor de temporalidad ellos no solamente se enfocan en aquellos
migrantes que arribaron hace dos décadas, sino en todos aquellos que deseen adquirir
un bien inmueble en el Ecuador, sin importar el tiempo que se encuentren fuera del
pais. En cuanto al factor edad, este se aproxima mucho al descrito por el Consulado
Ecuatoriano, y es por esto que se concentran en publicidades atractivas para estos
grupos de edades. En cuanto al descriptor de clase social, se enfocan mas en la clase
media, media-media, media baja, y baja, ya que estos al llegar a ser la mayoria, se
convierten en los clientes con mas potencial para llegar a obtener un bien inmueble

en el Ecuador.
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CONCLUSION CAPITULO 3

De esta manera se ha podido observar como Inmobiliaria Madeira ha podido
introducirse como un Modelo de Negocio tanto dentro del Ecuador como en el
Mercado Internacional, utilizando tacticas empresariales tales como alianzas con
distintos sectores nacionales gubernamentales, legales, financieros y profesionales.
Ademés de ser de igual manera una empresa holding, tenedora de acciones, de
diferentes empresas dentro y fuera del pais. Esta empresa ha sabido aprovechar el
fendbmeno migratorio con resultados positivos de re- inversion para nuestro pais
basandose en descriptores como el demogréfico, clase social, edades y preparacion
de sus clientes potenciales. Conjuntamente, se ha podido observar cuales son los
requisitos para conformar una empresa inmobiliaria y asimismo poder incursionar en
este campo empresarial, hoy en dia en auge, aprovechando las comodidades que nos
brinda en el presente la globalizacion. Igualmente, con el objetivo concreto de poder
llegar a ser benefactores no solo dentro de la economia ecuatoriana, sino también al
poder brindar a personas que antes no tenian la posibilidad de adquirir un bien

inmueble la oportunidad de mejorar su calidad de vida y bienestar de sus familias.
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CAPITULO 4

ESTRATEGIA DE VENTA DE INMOBILIARIA MADEIRA

Como se ha mencionado previamente, Inmobiliaria Madeira se encuentra
conformada por varias empresas. Contacto Corp. es una de ellas. Esta empresa,
asegura Gallegos, cumple con la funcion de asesoramiento e intermediacién de
compraventa y financiamiento de propiedades y vehiculos en el Ecuador, ademas de

funcionar como Broker Hipotecario.

De esta manera, por medio de esta empresa, Inmobiliaria Madeira ha logrado
introducirse dentro del mercado norteamericano enfocado hacia la comunidad
Ecuatoriana residente en ese pais. Contacto Corp. se define como “Una empresa
Americana incorporada bajo las leyes del Estado de Nueva York, cuyo objeto social
es entre otros el asesoramiento e intermediacion en la compraventa y financiamiento
de propiedades y vehiculos en América Latina.” Su mision puede ser descrita como
“Ser un grupo lider en la creacion de oportunidades de negocios para empresas
ecuatorianas en los Estados Unidos,”y su vision es “Crear valor para nuestros socios
comerciales y nuestros clientes intermediando, promocionando y comercializando

bienes y servicios de alta calidad.”

Ademéas cabe recalcar que esta empresa posee la representacion exclusiva de
importantes empresas constructoras principalmente en Quito, Cuenca y Guayaquil.
Igualmente comercializa sus productos, como asegura en su pagina web, de sus

bienes inmuebles.

De igual manera esta empresa se encuentra calificada para ejercer como Corredor de

Crédito Hipotecario en instituciones financieras del Ecuador.

Contacto Corp. puede ser definida como el resultado de tener 10 afios de experiencia

y el absoluto liderazgo en el mercado de inmigrantes ecuatorianos residentes en
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Estados Unidos con el propdsito de hacer realidad sus suefios al poder ser acreedores
de un patrimonio que les permita vivir a plenitud en su propio pais. Esta empresa se
encuentra ubicada en el area de Jackson Heights, Brooklyn en Nueva York.

(Anexo 5).

El concepto de negocio de Contacto Corp. para sus clientes en Nueva York es el de
ofrecer un asesoramiento personalizado en el proceso de compra y financiamiento de
Bienes Inmuebles en Ecuador. Al mismo tiempo su concepto de negocio para la
comunidad es el ser un mecanismo que permita canalizar las remesas generadas en
Estados Unidos hacia actividades productivas generadoras de riqueza y empleo en
sus paises de origen a través de servicios de alta calidad y transparencia para los

inmigrantes.

A continuacion se mostrara como esta empresa, despues de introducirse dentro del
Mercado Internacional, ha logrado identificar varios factores que le han permitido
establecerse y ser una empresa de renombre en Estados Unidos, sus perspectivas de
venta, el perfil de sus demandantes, el manejo de su publicidad, su alcance y
mercados, como planifican sus proyectos y finalmente las estadisticas que les han

ayudado a imponerse objetivos especificos para este afio.
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4.1 Perspectivas de Venta (¢ Como Vender?)

Para ser lideres en el mercado de inmigrantes ecuatorianos en Estados Unidos,
Inmobiliaria Madeira ha identificado varios factores como aquellos que les han

otorgado el éxito, los cuales pueden ser enumerados de la siguiente manera:

- Calidad de producto.

- Presencia local en Estados Unidos.

- Capacidad operativa para ejecutar una venta a distancia.

- Transparencia en el manejo de clientes y apoderados.

La combinacion de todos estos factores ha contribuido a aumentar el activo clave de

este negocio: La credibilidad.

De igual manera, pasos especificos son seguidos para poder mantener este liderazgo,
los cuales se especifican a continuacion:

A. Promocién de Imagen Corporativa y Proyectos Inmobiliarios:

Cada semestre, un plan de medios valorado y personalizado es elaborado para
cada uno de sus socios estratégicos. EI manejo de la imagen corporativa y de
los proyectos inmobiliarios se hace en estrecha coordinacion con sus socios
estratégicos en Ecuador. De igual manera, el Costo del plan de medios sera

integramente cubierto por sus socios estratégicos.

B. Venta de Proyectos Inmobiliarios Ecuatorianos en Estados Unidos:
El proceso a seguir es el siguiente:

- Prospecto de clientes en Nueva York.
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- Seguimiento y manejo de Clientes.

- Verificacion de datos.

- Manejo del apoderado en Ecuador.

- Precalificacion de crédito previa a la venta.
- Cierre de Ventas.

- Firma de solicitud de reserva.

C. Recuperacion de Reserva y Entrada entre el 30 y 40 % del Valor del
Inmueble:

El proceso a seguir:

- Firma de Promesa de Compraventa.

- Contacto previo para recordar pago.

- Contacto para confirmar pago.

- Seguimiento para la recuperacion de cuotas vencidas.

- Informacion en linea del estado del Cliente.

Es importante establecer una relacion estrecha entre el sistema operativo y sus

socios estratégicos para de esta manera verificar la informacién de pagos.

D. Soporte Logistico para la Estructuracion de Crédito Hipotecario:

Las Instituciones Financieras (IFIS) Ecuatorianas solicitan a todos sus
Brokers Hipotecarios que al cobrar a un cliente se lo haga adicionalmente con

una comision por sus servicios.

Contacto Corp. se encarga de la totalidad del proceso de Crédito hipotecario.

El proceso a seguir es:

- Asesoramiento al Cliente sobre los documentos habilitantes y la

estructuracion de su crédito.
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- Coordinacion con notarios, abogados y consulado para la elaboracion de

poderes y documentos habilitantes.

- Recuperacion y envio de documentos.

- Presentacion, seguimiento y aprobacion del Crédito en IFIS.

- Coordinacion de escrituracion y desembolso.

Para poder realizar una venta, en primer lugar se consulta qué es lo que el cliente
desea, una casa o un departamento, la ubicacién que preferiria, el presupuesto que
estaria dispuesto a invertir, y finalmente la forma de pago. De acuerdo a esos factores
se ofrecen los servicios. Los créditos pueden ser dados por medio de cualquier
institucion financiera o incluso por el IESS, institucion con la cual esta empresa
tiene una muy buena relacién laboral. Por el momento se financia tentativamente
hasta el 60% del crédito. La mayoria de bancos dan un plazo de 10 a 15 afios para el

pago del crédito, esto varia segun la institucion bancaria.

Otra estrategia utilizada por esta empresa para vender, es la de incentivar al cliente a
adquirir el bien inmueble. Incentivos tales como pasajes gratis al Ecuador para que
conozcan personalmente el bien, regalar electrodomésticos para su nueva casa e
incluso algunos clientes prefieren recibir el dinero en efectivo equivalente a lo que

costaria un pasaje hacia el Ecuador.

La comision cobrada por esta empresa equivale al 6% del precio de venta del bien.

La comision serd cobrada en Estados Unidos contra la reserva del bien.
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A continuacién se muestra un cuadro explicativo del proceso de comercializacion

que esta empresa sigue para poder llevar a cabo los procesos descritos anteriormente:

ESQUEMA DE
COMERCIALIZACION Gréfico 1.4 m
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Fuente: Inmobiliaria Madeira S.A.

4.2 Perfil del Demandante (¢ Qué vender y a quién?)

Como se ha mencionado anteriormente, el perfil del demandante variara dependiendo
de sus necesidades, tales como si desea una casa o un departamento, la locacion de

este y, por supuesto, el presupuesto que este disponga.

En una observacion realizada en la Feria de la Construccion, efectuada en Diciembre
del 2008 en la ciudad de Cuenca, se pudo comprobar que aquellas personas que
tienen un familiar residiendo en Estados Unidos o en otro pais se encontraban

interesadas en bienes inmuebles de tipo conjunto residencial. Otra particularidad




observada fue que ademas preferian aquellas que se encontraran a las afueras de la
ciudad, siendo las &reas mas populares aquellas cercanas al sector de Sayausi,
Misicata y Panamericana Norte. Al tener basta experiencia en este campo, este tipo
de productos fueron los que se ofrecieron por parte de Inmobiliaria Madeira. Los
precios base de este tipo de bienes inmuebles oscilaban desde $45.000 hasta $82.000,

tentativamente. (Anexo 6).

De igual manera, se pudo comprobar que los potenciales clientes para este tipo de
eventos son personas de clase media, media-media, media baja, y baja, tal como se lo

ha mencionado en el tercer capitulo de esta investigacion.

4.3 Publicidad

La publicidad es un factor muy importante y varias veces determinante a la hora de
realizar una venta. Es necesario causar una buena impresion en el cliente, mediante
disefios llamativos y descripciones exactas del producto que se ofrece. La calidad de
la impresion al igual que imagenes claras de sus productos ayudan al cliente a tener
una idea real de lo que podrian adquirir. En este momento la Empresa Quitefia Tercer
Ojo es aquella que se encuentra a cargo de la publicidad de esta empresa. En el caso
de promocién en Cuenca, tripticos estan siendo entregados, especialmente durante
los dias sébados y domingos, especificamente en este momento se encuentran
promocionando el conjunto La Campifia. Ademas, los vendedores de Cuenca, afirma
Esperanza Bueno, asesora inmobiliaria de Inmobiliaria Madeira, colaboran también

con esta tarea entregando tripticos en diferentes lugares de la ciudad.

Los medios utilizados para promocionar sus productos en Estados Unidos son
algunos tales como la television, por medio de Ecuavisa Internacional, en donde
comerciales de Contacto Corp. son transmitidos. Ademas utilizan medios tales como
periodicos publicados en la Web, como Ecuadornews.com, y de igual manera, otro
medio muy utilizado es la pagina Web de Contacto Corp. en donde se pueden

encontrar bienes inmuebles con sus descripciones, fotografias, ubicacion, costos y la
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manera en que pueden contactarse en caso de encontrarse interesados en algin bien
en particular. Otro medio muy importante para llegar a sus posibles clientes son las

ferias realizadas especialmente aquellas en el exterior.

4.4 Alcance y Mercados

4.4.1 Ferias en el Exterior

El mes en que se dan la mayoria de eventos en Estados Unidos por parte de
Ecuatorianos es en el mes de Agosto. Estos se reunen principalmente en parques
cercanos a las zonas de Queens 'y New Jersey. Se organizan partidos de futbol, entre
otras actividades tales como concursos, desfiles de carros alegéricos, etc. Estas
oportunidades son aprovechadas para realizar volanteos, es decir para entregar

volantes a las personas que se encuentran realizando estas actividades.

Ademas, las Ferias Inmobiliarias se realizan gracias al apoyo de diferentes Comités
Civicos conformados por ecuatorianos en New York. Dentro de estas ferias se puede
conocer personalmente y se tiene un trato directo con aquellas personas que se
encuentran interesadas en adquirir un bien inmueble en el Ecuador. Varios productos

son ofrecidos por parte de esta empresa en forma de volantes. (Anexo 7).
De igual manera, los Consulados ecuatorianos son una buena manera de

publicitarlos, ya que dentro de estos se deja publicidad para que pueda ser distribuida

entre los ciudadanos que se encuentran residiendo en ese pais.

4.5 Planificacion de Nuevos Proyectos
Inmobiliaria Madeira, busca trabajar Gnicamente con socios estratégicos, los cuales

sean lideres en su plaza, con una talla y solvencia suficiente para atender las

demandas de calidad y cantidad de inmuebles.
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Todo proyecto es previamente calificado tanto en su segmento de mercado como en

su estructuracién econémica.

La Estructuracion de Proyectos depende de la exigencia del cliente, donde se sientan

mejor y se adapten. También depende del constructor la escogencia de los clientes.

La publicidad se entrega dependiendo de los costos de los bienes inmuebles y

también tiene mucho que ver la situacién econdmica actual.

A continuacion se presenta un esquema de la manera en que se realiza la

Estructuracion de Proyectos dentro de esta empresa:

ESOUEMA DE ESTRUCTURACION DE PROYECTOS Gréfico 1.5 | AN
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Fuente: Inmobiliaria Madeira S.A.
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Paralelamente, se muestra también un esquema relacionado con el papel que ejecuta

la gerencia en la Estructuracion de Nuevos Proyectos:

ESQUEMA DE GERENCIA Y EJECUCION
DE PROYECTOS Gréfico 1.6
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Fuente: Inmobiliaria Madeira S.A.

4.5.1 Estadisticas

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), la proyeccion de

poblacion en el Ecuador para el afio 2010 sera de 14°204.900 personas.

Tomando estos datos como base, se ha realizado una proyeccion lineal del
crecimiento poblacional del Ecuador para los proximos 10 afios ponderando los
Gltimos 10 afios. Se tiene que tomar en cuenta que factores como la mortalidad, la

disminucion en la natalidad, o la expectativa de vida no han sido tomadas en cuenta,
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ya que para el objeto de esta investigacion, Unicamente, se cree que estos datos serian

los apropiados.

Segun la cartilla sobre la migracion N° 10, Caracteristicas y diferencias clave entre

las primeras migraciones y la reciente ola emigratoria, el fenémeno de la migracion

puede ser dividido en dos grandes olas, la que se dio desde la década de 1950 hasta el

afio de 1998 y la siguiente desde el afio 1999 hasta nuestros dias. Se estima que

aquellos migrantes ecuatorianos legales e ilegales que viajan anualmente a Estados

Unidos llegarian a sumar 40.000 personas. Consecuentemente, junto con la

proyeccion de crecimiento poblacional del Ecuador en los proximos 10 afios los

resultados serian los siguientes:

PROYECCION DE CRECIMIENTO POBLACIONAL EN ECUADOR Y
PORCENTAJE APROXIMADO DE ECUATORIANOS QUE MIGRARAN
EN LOS PROXIMOS 10 ANOS Gréfico 1.7
Habitantes .
. Porcentaje
Afio Habitantes que mlqran Ecuatorianos que
por ano migraran
(EEUUV)
2001 12,479,924 40,000.00 0.32%
2002 12,660,728 40,000.00 0.32%
2003 12,842,578 40,000.00 0.31%
2004 13,026,891 40,000.00 0.31%
2005 13,215,089 40,000.00 0.30%
2006 13,408,270 40,000.00 0.30%
2007 13,605,485 40,000.00 0.29%
2008 13,805,095 40,000.00 0.29%
2009 14,005,449 40,000.00 0.29%
2010 14,204,900 40,000.00 0.28%
* 2011 14,381,420 40,000.00 0.28%
* 2012 14,578,341 40,000.00 0.27%
* 2013 14,775,477 40,000.00 0.27%
* 2014 14,972,121 40,000.00 0.27%
* 2015 15,167,713 40,000.00 0.26%
* 2016 15,362,046 40,000.00 0.26%
* 2017 15,555,451 40,000.00 0.26%
* 2018 15,748,558 40,000.00 0.25%
* 2019 15,942,138 40,000.00 0.25%
* 2020 16,137,015 40,000.00 0.25%

(*) Las cifras al 2020 son proyecciones. Fuente: INEC, Censos de Poblacién 2001-2010.
Cartilla sobre Migracion N°10. Caracteristicas y diferencias clave entre las primeras
migraciones y la reciente ola emigratoria, Aproximacion de Ecuatorianos que migran a

Estados Unidos.
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En el cuadro anterior se pueden apreciar proyecciones de los proximos 10 afios de
acuerdo con los datos obtenidos. Este cuadro nos ayudara a apreciar el porcentaje
aproximado de ecuatorianos que migraran hacia Estados Unidos y asi comprender

mejor las siguientes proyecciones estadisticas.

Igualmente, esta cartilla muestra un cuadro de aproximaciones de poblacion
ecuatoriana residente en Estados Unidos desde 1990 hasta el afio 2000, dentro del
cual tomaremos en cuenta las estimaciones oficiales, ya que estas se aproximan mas

a la cifra de ecuatorianos legales e ilegales residiendo en ese pais.

ESTIMACIONES DE LA POBLACION ECUATORIANA EN

ESTADOS UNIDOS 1990-2000 Gréfico 1.8
Estimaciones de 1a poblacion ecuatoriana en EE.UU: 1990 y 2000
1990 2000
estimacion estimacion . ]
CENso de CEnso de e"::;:r::ff i

Mumford* Mumford* ]
Connecticut 2.947 3.041 7.703 10.596 21.384
Illinois 8.659 8.897 12.060 18.069 36.466
California 26.953 27.858 18.118 33.332 67.269
Florida 14.679 15.230 23.939 35.943 72.539
New Jersey 27.572 28.701 45.392 66.370 133.946
New York 89.838 92.569 123.472 177.957 359.146
Resto del pais 20.550 23.181 20.915 54.133 109.249
Estados Unidos 191.198 199.477 260.599 396.400 700.000

Fuente: Cartilla sobre Migracion N°10. Caracteristicas y diferencias clave entre las primeras
migraciones y la reciente ola emigratoria, Aproximacion de Ecuatorianos que migran a

Estados Unidos.
(*) Estimaciones del Centro Lewis Mumford para Investigaciones Comparativas Urbanas y Regionales.

SUNY. Albany. New York. (**) El total oficial corresponde a cifras manejadas en Ecuador por diversos
organismos. Se mantuvo la estructura del censo estadounidense del 2000.
Fuente: Logan. 2001, U.S. Oficina Estatal de Censos 2000.

Segln este cuadro, hasta el afio 2000 habitaban aproximadamente 514.476
ecuatorianos en el area Triestatal de Estados Unidos. De acuerdo también a esta
cartilla, la tasa de crecimiento anual de los migrantes que habitan en esta area es de
6.3%, teniendo en cuenta ademas que la cifra de ecuatorianos en esos afios es de
700.000 habitantes. El porcentaje que representa esta area es de 73.50% de toda la

poblacion ecuatoriana que migra a ese pais. De esta manera se puede hacer una
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proyeccion de los 20 afios siguientes para determinar la poblacion estimada en este y

los préximos afios:

PROYECCION DE ECUATORIANOS QUE
RESIDIRAN EN ESTADOS UNIDOS EN LOS

PROXIMOS ANOS Gréfico 1.9
Afio Ecuatorianos residentes | Tasa de crecimiento anual en | Total residentes en
en Estados Unidos la zona Triestatal (6.3%) zona Triestatal
2001 514.476 32.412 546.888
2002 546.888 34.454 581.342
2003 581.342 36.625 617.967
2004 617.967 38.932 656.899
2005 656.899 41.385 698.284
2006 698.284 43.992 742.276
2007 742.276 46.763 789.039
2008 789.039 49.709 838.748
2009 838.748 52.841 891.589
2010 891.589 56.170 947.759
2011 947.759 59.709 1.007.468
2012 1.007.468 63.470 1.070.938
2013 1.070.938 67.469 1.138.407
2014 1.138.407 71.720 1.210.127
2015 1.210.127 76.238 1.286.365
2016 1.286.365 81.041 1.367.406
2017 1.367.406 86.147 1.453.553
2018 1.453.553 91.574 1.545.127
2019 1.545.127 97.343 1.642.470
2020 1.642.470 103.476 1.745.946

(*)Las cifras son proyecciones. Fuente: Cartilla sobre Migracion N°10. Caracteristicas y
diferencias clave entre las primeras migraciones y la reciente ola emigratoria,
Aproximacion de Ecuatorianos que migran a Estados Unidos.

De acuerdo con esta proyeccion, la cifra de ecuatorianos residiendo actualmente en el
area Triestatal de Estados Unidos es de 947.759.

Gracias a los resultados obtenidos anteriormente, se podrian proyectar de igual
manera los siguientes objetivos basados en datos estadisticos impuestos por
Inmobiliaria Madeira y Contacto Corp., los cuales como recalca Daniela Gallegos
ejecutiva de Inmobiliaria Madeira S.A., no pueden medirse ni proyectarse con
exactitud. De esta manera, Contacto Corp., junto con Mutualista Pichincha se
disputarian el primer lugar en ventas, con aproximadamente un 35% cada uno en

cuanto a posicionamiento dentro del mercado de migrantes Ecuatorianos en Estados
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Unidos. El 30% restante lo conformarian las demas empresas ecuatorianas que se
abren camino hacia ese mercado. Es por esto que para los afios venideros dentro del

campo internacional se han propuesto:

- Posicionar la imagen corporativa de sus Socios Comerciales en el Mercado
de Inmigrantes Ecuatorianos en Estados Unidos en un 50%, en los
proximos 4 afios 0 menos tomando en cuenta que en este momento poseen

aproximadamente el 35% de posicionamiento.

- Desarrollar una intensa camparia de medios para promocionar los productos
de sus socios comerciales, posicionando su imagen corporativa en el
Mercado para de esta manera obtener una base de prospectos, los cuales

preveen que aumenten anualmente en aproximadamente un 3.75%.

Estos objetivos se presentarian de la siguiente manera en una proyeccion de mi

autoria para los préximos 4 afos:

PROYECCION DE CUOTA DE MERCADO APROXIMADA DE
CONTACTO CORP. EN LOS PROXIMOS ANOS  Graéfico 1.10

Afo Total residentes Zona Cuota de Mercado Cuota de Mercado
Triestatal Anual (3.75%) Aproximada

2010 947.759 35% 331.716

2011 1'007.468 38.75% 390.394

2012 1'070.938 42.5% 455.149

2013 1'138.407 46.25% 526.514

2014 1'210.127 50% 605.064

Cabe recalcar, que al no ser posible medir cuantos de estos ecuatorianos residentes
en el area Triestatal son aquellos que realmente invierten en bienes en el Ecuador, se
ha realizado la proyeccion con el nimero aproximado de habitantes, simplemente
para tener una idea mas clara plasmada en cifras.
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De esta manera, se ha podido observar aproximadamente la cifra de ecuatorianos que
ha migrado y que migrara en los siguientes afios, cuantos de estos se han dirigido y lo
haran hacia la zona Triestatal, lugar donde se concentra esta empresa, y cual es
aproximadamente la cuota de mercado actual y la de los proximos afios, en los cuales
Inmobiliaria Madeira y Contacto Corp. piensan cumplir con las metas que se han

propuesto.
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CONCLUSION CAPITULO 4

Inmobiliaria Madeira, conjuntamente con Contacto Corp. han logrado entrar en el
Mercado Internacional gracias a la vision innovadora de aquellos que forman parte
de estas empresas. Los medios utilizados por medio de esta empresa han sido

factores, pasosy andlisis que les permiten asegurar sus ventas en el exterior.

Sus 10 afios de experiencia en este campo les han permitido abrir una serie de nuevas
localidades para continuar y expandir este tipo de negocio no solo dentro del Ecuador
sino en lugares tales como Estados Unidos. De igual manera, han aprendido a
mantener el liderazgo que los caracteriza, al igual que un factor clave para poder

acaparar mas clientes, la credibilidad.

Gracias a su trayectoria, experiencia y a los objetivos impuestos para el presente y
los préximos afios, Inmobiliaria Madeira, junto con Contacto Corp. podra seguir
cumpliendo con el suefio de muchos de poder ser propietario de un bien inmueble
propio dentro de nuestro pais, brindando asi una esperanza para aquellos que han
migrado con el objetivo de tener un mejor estilo de vida y brindar a sus familias lo
mejor, y al mismo tiempo ser un motor para que exista una reinversion dentro de

nuestro pais, lo cual nos beneficiard econémicamente.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La globalizacion se ha presentado como un fendmeno que ha permitido una intensa
migracién hacia otros paises, especialmente hacia aquellos que poseen un mayor
desarrollo que los paises de origen. De igual manera, varios factores que se han
presentado a lo largo de los afios han dado como resultado el atraso de algunos

paises, especificamente, en Latinoamérica.

La migracion ha traido consigo algunas consecuencias positivas en cuanto al &ambito
econdmico en nuestro pais y al mismo tiempo, independientemente, algunos efectos

negativos en los ambitos sociales y familiares.

Muchas empresas innovadoras han sabido ir a la par con las oportunidades y
herramientas que el fendmeno de la globalizacion nos ha entregado en la actualidad
y es por esto que una entidad financiera, el Banco del Austro, ha logrado mantener el
contacto con aquellos ecuatorianos que han decidido buscar una mejor suerte en el
exterior, en este caso, en Estados Unidos. Este banco ha sabido brindarles facilidades
que no han tenido anteriormente en el caso de poder acceder a un crédito bancario
por medio de esta institucion con la facilidad de poder solicitarlo desde el exterior,

siempre y cuando cumplan con los requerimientos que esta institucion solicita.

De esta manera, al prestar esta clase de facilidades, nuestro pais recibird una
inversion de sus propios coterraneos desde el exterior, previniendo asi que estos lo
hagan en un pais extranjero. Como consecuencia, existira un mayor flujo de dinero y

se fortalecera la economia.

Conjuntamente, otra empresa innovadora ha sabido aprovechar esto y ha facilitado a
los ecuatorianos que se encuentran en el exterior el poder invertir en nuestro pais por
medio de bienes inmuebles. Inmobiliaria Madeira ha logrado introducirse como un
Modelo de Negocio, tanto en el Mercado Nacional como en el Mercado

Internacional. Ha utilizado varias tacticas empresariales y ademas posee diferentes
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empresas dentro y fuera del pais. Contacto Corp. es la empresa que los representa en

Nueva York, la cual cuenta con 10 afios de experiencia.

De esta manera, Inmobiliaria Madeira, simultdneamente con Contacto Corp. han
logrado incursionar y mantenerse en el mercado Internacional con su innovadora

vision y la credibilidad que los caracteriza.

Las remesas han obtenido un segundo lugar de los ingresos hacia nuestro pais,
convirtiéndose asi, en uno de sus efectos positivos mas notables. Aunque la mayoria
de las veces son utilizadas en gastos innecesarios, podrian ser destinados a fomentar

el desarrollo social y a crear oportunidades de trabajo para nuestro pais.

Durante esta investigacion se han mostrado ademas los requisitos necesarios para
poder conformar una empresa inmobiliaria, ya que es necesario que este campo
empresarial se amplie y ofrezca oportunidades de trabajo a aquellos que quisieran
incursionar en el. De esta manera podran brindar la posibilidad de adquirir un bien
inmueble a aquellos que antes no la tenian y que hoy en dia poseen los recursos para
poder brindar bienestar y calidad de vida a sus familiares. Ademas de servir como un
nexo entre el Ecuador y aquellas personas que han dejado en pais, para poder captar
las inversiones que pueden ser hechas en nuestro pais, las cuales enriquecerian la

economia 'y mas puestos de trabajo serian establecidos.
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ANEXOS

ANEXO 1: Solicitud de Crédito

Srs. Banco del Austro S A, Focuador. Sirvaonse procesar ka siguienfe

SOLICTUD DE CREDITO

Comespondients o [ peuder ¢ Taneta habiente [ carante ge-
DWATOS PERSOMALES
MOrDISs ¢ ApEhacs Ceoua/ POapone / RUG - Hacicralaad: [cErex
[ Masculine
fecha o nacirmiento: [==1=8 NivEl s eoscacion |PH:H'EE an Mo, Cargas | Activickea econdmica
Esrooic SR [ scltara [Jcasada (1) ) 5i esta cosodo: Administracicn de la Scoedod Conyugal por [ Esposa
[Junién de Hechs [ Diverciads  []winda iTiene sepamcidn de Gienas? si [dns iTiene dieusha la eociedod corvug:
rcmione del [ia] comyuge: CEclua de Ciudodanio Hacicnakdoac: Profesicn:
Z [# o= caza o =n edficic. = o nombre Colle © Ave . ® Apt, CLOOC. EAtacs y Op. Code. Teleforos, cama ¥ celulor parsondt
T
Tipo de recaenc SRLOCIon de 1o Weenso
E [Jces= [ lDepatamente [ JcChalet [ Jota _ o [ eropia [ Arendada (2} [] Familisres [ Jobra
= WOHDE Qe ATenes [2). BN casc O Whienoa Arendoda, nombre del Arencodon Tesdrona:
= | afos e resivencia: 5
5 |FeTETE 9 Un Famisar QU 1o Wa Gon Used PEriEscs [Feidroro Cormiciio 7 Pak
E

Ciuckadl [Pamocuia |:|_|:lc:dek: - Sacior ||.ugcnde Referencia |:ireccc‘n

EN CASC DE REPRESENTAR UNA SOLICITUD DE CREDITO
FACMNTD DEL CRECHT

| P |‘I'ipﬂ{!e SISCEnT

ApOne de COpEtl Fopio O K FVErsion, COMDa O gosto O inanciar:

Desting o=l créaino:

Forma de pago ¥ orgen de Ios fondos:

Soronticos gue offece:

ACTVIDADES ¥ FUENTES DE INGRESO

Coupocson:
[lEmgisads Privads [ ]Emsieado Puiblics [ ] Estudiants [ lindeperdient= []iubileda [ Joses
[Tipo o= colocacidn:

[ Aurdnome [Jconratado [ Tercerizado dFije [Jowes _____ _
| Acthvidod generodora de INgresos/ Ofcio: Afios de Antgledad Nomiore de Ia emMpresa o Negocio:
o experiencia:
Domiciic /Pois Frovincia Ciudad Ciw=ccicn
Poroauic Ciudacela - Sector Lugor de Referencea [Porgus, Edificio pubico, et ) Telsfono:
T 50 loom coOMmertial U ohona =5 OTencons, Tawor INGoar noiioie y relefons o amencooorn:
TIGDGie antenor (Nombne o ernpresd) ArMigLecon o expenencia [Shos)
Acthadod actudl del (G conyuge | | Hombre del Tobao o negoo Cargo:
Caeccion cel Fanajs O NegQoCio CormyUuge: | Antigleacod o expenencia [onos)
REFERENCIAS FINANCIERAS ¥ TARJETAS DE CREDITO
Cusnta Comente Mo Cuenta de Ahcmos No. Tansto de Crec
REFERENCIAS COMERCIALES ¥ PERSOMNALES
Formiors Dirsccidn Teléfono:
1.- PRINCIFALES BIENES INMUEBLES de su propiedad [casa, tereno, departamenio)
Brene Descrpoicn Ubicocicn Valor Cermercial
5
]
ToTAL [S
2.- VEHICIAOS de su i
Claze Marco hModlels AR Valor Cemercial
5
]
ToTAL [S

Deciaro [amos) Do Mil NUSEa) Popia responsabiisad. que 1o0a I INeMacidn contenioa en essa Sciiciiua ¢ Informe =5 verigica v que 1os bienes =
provienen de aclividod iliciia clguna. Autorizo (amos) pars gue de cucliquier fuenls s confime esto informacidn, asl como nisforcles cradilicios y o=
cusnios. Declare (ames] odemds Que No manfange vinculacidn legal alguna con Bance del Auslro 3.4, Me [nos) compromeio (2mes] onfe =1 Banc
oporunaments, cualquisr cambic Mmporante respecto o lo: Ga%0s ¥ Seckaracionss constantes en esta solicitud y deslinds [amas] de tooa responsabilicad
coso de no hacere.  Acsplado.

Lugar y Fecha:

Solicitante 1) Comyuge 1)

Fuente: Banco del Austro (Capitulo 2, pagina 19).
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ANEXO 2: Documento de Autorizacion de Acceso a Informacion Externa

Autorizacion de Acceso a Inft 6n Externa
Cuenca, de de . .
Sefiores,
Banco del Austro S.A.
Ciudad.

Autorizo (amos) expresa e irrevocablemente al Banco del Austro S. A. para que obtenga
cuantas veces lo requiera, y de cualquier fuente de informacién incluido Burs de Crédito,
informacién histérica crediticia relacionada con el comportamiento de mis cuentas, operaciones
y tarjetas de crédito, etc., y en general sobre el cumplimiento de mis obligaciones e informacién
referente a mis activos, pasivos y contingentes.

Asl mismo declaro que el Banco del Austro S. A, queda expresamente autorizado para que en
cualquier momento pueda utilizar, transferir o entregar aquella informacién a Autoridades
competentes, organismos de control, Burdés de informacién crediticia u otras entidades
autorizadas.

n

Nombres:
C.C/RUC:

Representante Legal (en caso de sociedades):
Nombres:
cliC.C:

Fuente: Banco del Austro (Capitulo 2, pagina 22).



ANEXO 3: Proyectos llevados a cabo y comercializados por Inmobiliairia
Madeira

Edificio “Colinas de Bellomonte”

Portugal y 6 de Diciembre. 48 Departamentos, 26 Locales comerciales.

Quito, 1992.

Edificio “Torre D”
Portugal y 6 de Diciembre. 28 Departamentos, 3 Locales comerciales.
Quito, 1993.
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Edificio “Prisma Norte”
Republica del Salvador y Portugal.12 Pisos, 70 Oficinas.
Quito, 1994,

Edificio “Torre Picasso”
Republica del Salvador y Portugal.12 Pisos, 20 Departamentos.
Quito, 1994.
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Edificio “Torre Estrella”
Av. Eloy Alfaro a la altura del Colegio 24 de Mayo. 8 Pisos, 18 Departamentos.
Quito, 1995.

Conjunto “Altos de Guapulo.”Torre Del Sol, Torre De La Cruz.
Viaducto Davila Cajas, tras de la Av. Gonzélez Suarez. 46 Departamentos y suites de
lujo.

Quito, 1995 — 1999.
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Conjunto vacacmnal “EIMueIIe ”
12 Departamentos, 7 Casas.
Same, Esmeraldas. 1996 — 2000.

VIVIENDADE INTERES SOCIAL
{Dentro del programa del BID, con programa ABC)

sJardines de [Izamba: Ambato
84 unidades de vivienda.
*Portal del Lago: Sante Domingo de los Colorados

150 unidades de vivienda.
*Pueblo Blance del Valle: Guangopolo
240 unidades de vivienda.

1998 - 2001
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Conjunto “El Edén”

Camino viejo a Bafos. 16 Casas.

Cuenca, 2007 — 2008.

Conjunto “Los Nopales”
Urbanizacion Santa Lucia.19 Casas.
Quito, 2004 — 2005.
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Conjunto Residencial “La Rioja”
Sector Capulispamba. 15 casas.
Cuenca, 2007-2008.

Conjunto Residencial “Colina de los Gladioioé”
Sector el Tejar. 28 casas.
Cuenca, 2007-2008.

Fuente: Inmobiliaria Madeira S.A. (Capitulo 3, pagina 27).
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ANEXO 4: Ejemplo de Contrato de Fideicomiso

CONTRATO DE PRESTAMO
By DOLARES AHER.ICM

En fa Cludad de Quitn, & los 27 dias del mes da Dicembre dei afo Dos Mi Cuatro (2004 ), se celebra el
Contrito de Préstame, #n & cual intenderen por una Pare COAINCOL 8.A, Compaila
Identifizada con e Nit N* B80313231-8, Legalments constitulda por Eseritura Publlea N* 2533 del 14
de Sepliembre de 1584 v con reformas sucasivas hasta la Escritura PUblics 4528 del 15 Jull de 2003
expadida en la NetariaSéptima del Clroulo de Call, e inscrita &n of Registro Mercantii d ia, Camara
de Gomardo de G, bajo el N° 2080, representada legalmen‘e por of Br, Apeiinar Saivader Quifiones
Quifiores, actuande como su Gerene General, quienes en o sucesiva del presents contrato se le
Famaré EL PRESTAMISTA, y por ofra parte Pedro Vilecls Paz Y Mifio cen Gl No. 170302328-1
que pa 7 efectos do este contrato 26 e lamand EL DEUDOR, gulén se compromete a cumplir con 85
cldusuizg que se detallan 3 continuaciin,

OBJETC: Enire EL PRESTAMISTA y EL DEUDOR, se he corwvenido el siguiente confreto de
préstario, con garantias qus se detalian en heja adjunts, oportunamente aporiadaes por EL DEUDOR,
sujeto u las disposicones de [a ley general de Sancos v sujelo sdemas a lo establecico én laa normas
y las disposiciones y convenciones gue se sefialan en las cldusulas que siguen.

PRIMERO.- EL DEUDOR emitird a nombra de COANCOL 5.4, un fidelcomnise bancario por el valor
de B°000.000.00 [ SEI5 MILLONES DE DOLARES AMERICANDS), requeddos paca ia enirega de
un cridite de USD 4200.000.00 (CUATRO MILLONES DOSCIENTOS ML DOLARES
AMERICANDS) &l Banco gue o PRESTAMISTA asigne &n el momenta de llevarss a cabo la

transaccin,

SEQUNDO.- EL PRESTAMISTA, acepta abrit Ia linea de ¢écito a EL DEUDOR en los tarminos
siguientes:

MONTI): USD 4200.000,00 (CUATRO MILLONES DOSCIENTOS MIL OLARES AMERICANOS)
TIEMPD: 10 afics

INTERI:S: Libor + 3 por ciento

FORMA DE DESEMBOLSO: En TRES desembolsns de 1'400.000.00 (UN MILLON
CUATROCIENTOS MIL DE DOLARES AMERICANGS) cada uno, &n un lapso de- 3045
dias cuda desembolso luego de ser recibido el Instrumento bancaro en el Banco receptar,
ARDS (JE GRACIA : Dos (2) afios pagaderos solo Ios respectivas intereses .

En su gestién bancaria acords con las normas y dispasiciones legales para tal Ain, regidas por of
BANCC CENTRAL DEL ECUADCR, de la Repiblica del Ecuador, mediarte el siguients

procadinisnto:
PROCIEDIMIENTO

] EL DEUDOR da la instruccién & EL PRESTAMISTA de generar recursos fAnancieros
para lograr ura linea de orédite por USD 4'200.00000 (CUATRTC MILLOMES
DOCIENTOSMIL DOLARES AMERICANOS), medlante carta da Inlenddén Yo firma
tirects del contrain,

2) Elﬁmma&mﬁﬂlﬂkmwmﬁnmPﬂrdmn
8'000.000.00 ( SEIS MILLONES DE DOLARES AMERICANOS), las mismos qua
senvirdn para cubrir log costes del REASEGURD FINANCIERO de garantia bancats
para &l clorgamianio del crédit,
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3 PAGO DE GASTOS ¥ TRAMITES

E prestamista sxgird al deudor pague al finglizar Ia transascion financiera, ks Jastos
g incluyen: pasajes abreos, Jakios de hateleria, gastos bancarios, iransfersncias de
hanoraries, honararios de abogados, impuesiss, ¥ toda carga adicional incurida en
gasios que geners of pristamo cuyo gesios iniciales ce oroyecio de inverskn a
Freseniar a la entdad banceria intemacional que comesponds o 5% del dvidando
racipide, kos mismos que eerdn desgiosados al maments hacersa sfective of crédilo,

4) Etmmammmnmmm-spmm de
crédios por o MONTO DE MIL DOSCIENTOS MILLONES DE DOLARES
AMERICANGS. Aprobadas por STONCEL TRADING 8.A_ de Zurich - Suiza Mediante

ol Registro de! Mega-Proyecte de Fomenlo a la Produssion v "Senvides -Costa ~

Pacifica P-1 hasta P-7

1) 2L PRESTAMISTA, ulifizara parta de Is lnsa de créditne qua poses en Europa vy
iransfarird deniro de bos 20 & 45 dias habiles bancarios, a una cusnia a navnbre de EL
DEUDOR en o banco que ssie oportunaments defermina

L)} §i ranscuridos boa 45 dias hablies bancarios y EL PRESTAMISTA no cumpliera son
tranaferir los fondoa comprometidos, dentro de las T2 horas bancarias, postergres &l
vencimiento de ese plazo Fberard en forma incondlsions! el instrumento tomado como

gamantia ce la contraprestacidn,

TERCERC' EL DEUDOR. acepta tomar =sta linea de créciics en las condiciones amiba
expuesias referidas a operathidad, tasas, siaros ¥ reeponsabilidad.

CUARTO: EL DEUDOR declara qua sobre & no sxiste (ntardiczén y por fo que respacta al
instrumenios que Foera & favor de EL PRESTAMISTA v uso, esta libre de d= toda obligasion v
gravamen como o justifica con los documantos respeciivog, gue dicho instrumento podrd sar
varificago por EL PRESTAMISTA, por los oficales oparagdares de su banco y entregard en af
momento de Iz firma de este contrato los nombrea v teléfoncs dz sontaco de ios coordinadones
denfro de su banco para proceder » la transferencia dal mencionade instrumenio. Es condiclén
SINECUANON, que los instrumentos hancarios enfregades comp garantla, seen lagiimos y
penuinos de EL DEUDOR, no aceptdntose instrumentos alquilados o amendados de ninguna
class, an iodo moments durante e proceso de verificscidn y canfirmacidn de los mismas, EL
PRESTAMISTA 0 sus asesores financiercs tendrin acces? a los operadores del banco emisor,
siendo obligacién de EL DEUDOR, provesr sus nombres y teldfonos dentro del banco emisor,

QUINTO: EL PREETAMISTA quada facultedo desde ya para declarar vencidas & inmaclataments
sxigibies ks chiigaciones aclualments sxistenles o Que contraige en el ituro EL DEUDOR y que se
garaniizzn por ka presents hipoleca o pignomcion segin ol caso, la cual debard ir en documents
adjunlo a prasenls, &n los siguleles casos @ a ) 5i EL DEUCOR Mo respeia las prohibicicnes
contenidas en cuakquiers de las cdusuias de esie instuments; b ) 5i no fusra efectivo lo declarado
per of consiftuyents sn cusinuiers 2 las cldusulas da esls instrumanto; ¢ ) S| EL DEVDOR dejars da
pagar iritgra y oportunamants cualquler cbiiganin que mantenga con of acreedar, ya sea por su
monto tedal o por una cualquiera de jas cuotas en que se haya dvidide su paga, seain comesponda;
f) $i EL DELDOR cayera en insolvencia, sntendhéncose pars estos e'acios el que casen en el page
de cumiquiera obligacidn; 0 que uno o mie soreedores schcitan su Quiabre, o que & constituyents o
EL DELIDOR formulen proposiciones de convenio sxtrajudicial; o que se trabaren an cualesquiera de
;o8 bienas del constifuyerts embargos o madidas precautoras; o gue ocums cualjwer ofrs hacha
gue a uicio exclusheo del acreedor ponga asimiamo & evidencia la noforia Insclvencia de uno
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cualquiesa de alics.

SEXTO: EL DEUDOR, decla que acepta como pena prueba, ademis da los documentas que
Muﬂdnﬂhhﬁunﬂ%&mﬁﬂhamaﬂmﬁ piara estaklensr
cualquier obillgacibn entre los confratantes,

SEPTIMC: EL DEUDOR, 56 chiiga especizimente a: B) Responder con la liquidacion dei instrumento
entragade mmﬁmummmdwdﬂMummmuﬂmm
logrados, ging ademds sus Infereses, pomisianes y demis prestacicres, sino también =l pago de
toda olra cantdad que devengus @ Torts total de jos recursos fnancieros genurados por EL
PRESTAMISTA.

OCTAVC:; £ DEUDOR 3cepta 1a juriscicisn de jog jusces de esta cludad, para todos fos sfectos
fudiciales, o extrajudicialas & qus ssie insinemento disfa iugar, fianda como comidlios especiales los
establecidos como SUYSE N esta escritura, y por tants teda notificaciin podrd en o hacarse inclusa
por felegrama colacionado.

NOVEND: Carta da indemnizacion, el presente confrato constituird una carda de indemnizaciin a
faver da SL PRESTAMISTA, para of caso qué &l instruménio fransfarido sea apbcrile, ilegtima o no
genuine Comando por cusnia y eargo da EL DEUDOR, | los costos y costas de los abogados y
operadires financiers que inlenveng an an la geslion de resolver el problema que 'a crearia a
EL PRESTAMISTA una situacién semejante ante &' sistema bancaria.,

DECIMO: Los comparesiantas, por =] v/o por $us rapresantados, fjan s domiclio en los declarades
Como 5 1y0s on l& comparecantia de 's presents. promogando la competencia @ sus Tribursles de
Justics, o, sin perjuico del deracho del PRESTAMISTA & acreador a entablar las sccionss
deivadas del presente instromento ants los Tdbunsies qus comespondan & s domicllos o
reg'denzlas, sl lo estima convenienie a sus irtereses.

DECIMO PRIMERO: Todos los gastos, derachos, honorarios & mpusstos qua 58 deriven del
presenie confrato ¥ 5Us inscripcicres, sardn de cargo ds EL DEUDCR, asi some tambien ks cosios
¥ gasios bancanics por recepdién v emisitn de gamantias bancarias y sualguier oo documento
interbancario, lnsaciones, ratasacionss y coslos de valuadenes especises

DECIMO SEGUNDO: Comunicacionss por fux, este Conlrato debend ssr encuademado v sedado,
tada pégina deberd ser ubricada y ias Tmas de los representanies debidaments nutorizados de las
Partes s estompardn saglin sa indica g continuacidn. Las Partes astabiscen y acuerdan quo este
acuertio podri ser irmads en vanos ejemplares, debidamente rubricados y ctorgados por cada Parte,
£4gln se indich anleforments. Cuando cada sjemplar, dabidemente rubdeado y clorgade, haya sico
enfrecado 5 todas las Partes, aste Acuerdo sers congidsads un acusrdy criginal v vinculanie enfre
las Partes, tanto s fuera mcibids en mano, emdado por cOmes o comed privedo, o por fax escindnico,
Ambas parfes deben informar fehaciememante &l ndmers de fax da referencia conde recibinin los
O DS,

DECIMO TERCERO: Arbltrsie, en «l caso de deputa contamients a cualquier aspecio de este
acuerdn, incluyendo incumpimiento, las partes acverdan e tensr una cieputs abitade baio la
worshin mas recienle de las Reglss de Artitrale con forme a lns normas vigentes y cddigos
comespondizntas sagun ol caco de 153 layes ce ia Repubics del Ecuader.

DECIMO CUARTD: NO DISCLOSURE - NO CIRCUMVENTION, D& ro ner requerido pam
comletar la bansacssn cortemplada, EL DEUDOR no podrd, por el padodo de 5 afios, inlentar

cortactarse, fratsr o solitar, ya sea directa o indirectamente, con ninguna de [as pates.
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oraseiadas por Una U obra parts, reconocen que hey circunstencias que pueden tendr contacto, @
‘ravies de oiras paries U oas transactiones, Con una insfilucitn aparts presentada por primens vez
oor la obra parte de este acuerdo. Dichas crcunstancias serdn tolamente reveladss y pueden ser &l
sufsto de prenisidn de arbitraje concarniendo los esuntos de crcunvertion y daflos, & es que son
reclamados.

DEGIMO JUINTD; CONFIDENCIALIDAD, Excepto sea requedde por estabutos aplcables,
regUiacionts o procesos legales, toda Infarmacién Infercambiada ertre las partes es i nafuralaza
confidencisl y permanecesdn msl por siempre. Las panes no revelatan a aiguna persona ne
sulorizada o entidad, cusiquier informacion cbienida o recbida acerca de ests mateia. Més aun,
toda informacion relevants & la transaccién contemplpca en este punto, incluyendo membre -
‘ndtvicuaies, nimeros telefiricos, numernos de fax, coondensdas barcanes, inforMmecion de cusntas
tancadas, cermanecend en confidencia. Cada una de las paries prohibe expresamants g o e oe
revelar cusigueer informaciin parsoral o comporalva B lerceas perles ro Jiectaments
invalucrad: s oon las transacciones o este acuerds,

DECIMO SEXTO: HON BOLICITATION, Se deja sxpress constancia que EL PRESTAMISTA, ha
sciuado en todo momente, por sclicitud v orden de EL DEUDOR, quisr a padido ¥ requenide de estes
SENVIC0S.

DECIMO SEPTIMO: FUERZA MAYCR. Este Acuerdo esiard sujeto 2 las reglas de Fuerza Mayor
esimbiecidas en les nomas vigertes v codigos comespondientes segun of caso de las leyes de fa
Repiblica del Ecusdor.

DECIMO CCTAYD: IMPUESTOS, Esta acordade qus ninguna Co k35 partes sfectuaran ningdn tps
de rapresentacién refendo & las consacuencias da impuesios, en espesdia’ a la transscei in concebica
para este azuerdo, Esta claramente antendido por cada parte que sstas, individual y separadaments,
aceptan ‘a responsabilidad por los impuesios, recaudaciones, obligaciones. o cargos qua puedan
gar spleates an b ejecucidn de sus rescectivos roles

DECIMO MOVENC: Al vencimisnis de [ cana de garantla, el DEUDOR s& compromeds a ologar
una gerentia hipotecarta a nombre del FRESTAMISTA por o monts totel del créditc, para que ia
carta de oridito bancaric STAND BY sas cevustia al barco emisor [bre de gravamenas.

VIGESIMO: Previaa la enfrege y bensferencia de recursos financicras, lz Empresa COAINCOL SA,,
expregard su declirsciin gue dichos fandos nd lenen origen ficiie, laveds o provenientes del
narcoiraficn,

VIGESIMC PRIMERA: Se facuita al poriador de copla autorizada de la presenie uscritura pars
requeri lak inscripclones, subinscriptionss v anctaclones que sean procadentes

EL PRESTAMISTA EL DEUDOR
Apociinar 9, Cuifones Quifiones Pedmo Villsois Pax Y Miflo
Gerente General - COAINCOL 8.4 C.1 Mo, 1703325330

Fuente: Apolinar Quifiones, Gerente General Coaincol S.A. Programa de vivienda
Brisas de Chacayacu, Cantdn Naranjal. (Capitulo 3, pagina 32).



ANEXO 5: Mapa de Locacion de Contacto Corp en Nueva York, Estados

Unidos
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Fuente:http://newyorkcity2005.web.infoseek.co.jp/information/maps/images/maps/q

ueens_map.jpg. Mapa de Queens, New York.
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Fuente: http://m.nyc.com/shop/gemex_enterprises.220215/map_location.asp.

(Capitulo 4, pagina 40).
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ANEXO 6: Volantes entregados en Nueva York, Conjuntos Residenciales en
Sayausi, Misicata y Panamericana Norte

Jirasoles

Al .

Luotas mensuales

Fuente: Inmobiliaria Madeira S.A. (Capitulo 4, pagina 45).
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ANEXO 7: Volantes entregados en Ferias y Eventos en Nueva York, Estados
Unidos, Urbanizacion la Campifia y Edificio Portal del Sol

La Campina

S

- g A »
Cuotas mensuales
desde: 5290 USD
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Teléfonos: (07) 2881534 - (07) 4091480
!)) 097 752918 - 097 752903 - 097 753506

CONTACTOCORP

Jo hace fidc

|
Tramitamos su crédito
Planes de con el [ESS o
financiamiento | instituciones Financieras

Tu oportunidad de vivir
en el Primer Countrq Club en Cuenca.

A 12 MINUTOS DEL CENTRO
TODA LA SEGURIDAD ENLA
TRANQUILIDAD DELA NATURALFZA
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e ——
Contard con:

* Seguridud Tis 24 horas

® Gt dle Contrel de Tgress

» Tranisporte fropio y extlusivo

+ Amplias Vins e Cirealicitn

il o Tt

o Gascentalizado. “.‘-

* Locales comerviales

* Uluh Socsal con Silldn para Evetitos

R

CDII_I-\}-“G nnuﬁs
pla_gi_u.dn Financiamiento

Cuotas desde

USD320

Informes y ventas: Telfs: 288 -1534 / 409 - 1480

Fuente: Inmobiliaria Madeira S.A.. (Capitulo 4, pagina 46).
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