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Resumen: El objetivo de la investigacion fue analizar el impacto financiero del sector inmobiliario en
la provincia de Cotopaxi ante los riesgos de desastres naturales en la zona. La metodologia partié de un
enfoque cuantitativo seguin los datos obtenidos de una encuesta dirigida a43 gerentes de las organizaciones
de la zona registradas en la Superintendencia de Compaifiias al cierre del afio 2019. Como resultado
principal se demostr6 que, las principales afectaciones sociales y econdmicas afectaron a las empresas y
migraron a otras regiones del pais. Se concluye que, luego de haber recibido el impacto de la reactivacion
volcanica las empresas no han podido recuperarse de las pérdidas econdomicas, disminucién de sus
ganancias, e incremento de ladeuda con el Servicio de Rentas Internas. Lo que ha sido consecuenciadirecta
de la inadecuada preparacion organizacional prevista para enfrentar la ocurrencia de un desastre natural.
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NATURAL DISASTER RISKS AND THEIR FINANCIAL
IMPACT: CASE STUDY OF THE REAL ESTATE
SECTOR IN THE PROVINCE OF COTOPAXI

Abstract: The objective of the research was to analyze the financial impact of the real estate sector in
the province of Cotopaxi in light of the risks of natural disasters in the area. The methodology was based
on a quantitative approach according to the data obtained from a survey directed to 43 managers of the
organizations in the area registered with the Superintendency of Companies at the end of 2019. As the
main result, it was shown that the main social and economic effects affected to companies and migrated
to other regions of the country. It is concluded that, after having received the impact of the volcanic
reactivation, the companies have not been able to recover from the economic losses, decrease in their
profits, and increase in debt with the Internal Revenue Service. This has been a direct consequence
of the inadequate organizational preparation planned to face the occurrence of a natural disaster.

Keywords: Natural disasters, financial impact, real estate sector.
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LINTRODUCCION

Los desastres naturales en el mundo se acrecientan
tanto en frecuencia como en intensidad. En el campo
de las finanzas, la mayoria de los especialistas sefa-
lan al cambio climatico como una de las causas mas
significativas que inciden en el lento crecimiento o el
estancamiento del desarrollo del sector inmobiliario en
América Latina [1]. Actualmente, entre los fendmenos
naturales considerados mas devastadores por la destruc-
cion que producen, se encuentran las erupciones volca-
nicas, un ejemplo se observa en Guatemala al entrar en
actividad el Volcan de Fuego el 3 de junio de 2018 afec-
tando a mas de 1.700.000 mil habitantes, a casi 345.000
edificaciones y mas de $789.000.000 en pérdidas eco-
ndémicas empresariales.

Para el Ecuador, las erupciones volcanicas, terremo-
tos, inundaciones y sequias son algunos de los eventos
naturales extremos que regularmente causan grandes
estragos en el pais. Muestra de ello, es el terremoto del
16 de abril del 2016 ocurrido en la costa del Pacifico,
cuyas devastadoras consecuencias todavia sufren sus
habitantes con 663 personas fallecidas, 7.115 heridas,
mas de 1.125 edificaciones totalmente destruidas y da-
flos materiales por mas de $7.200.000. La inexistente
planificacion y administracion del desarrollo urbano y
regional, la pobreza y desigualdad son los mas afecta-
dos por el aumento de los desastres naturales [2].

Ecuador, se encuentra situado en una de las zonas
volcénicas de mas complejidad tectonica, no solo del
continente latinoamericano, sino del mundo. En el pais,
existen mas de una docena de volcanes activos los cua-
les no solo mantienen una continua actividad sismica
sino un potencial peligro de una erupcion que puede no
solo destruir, sino hasta arrasar con poblaciones enteras
[3]. En el centro de la sierra ecuatoriana se ubica uno
de los volcanes mas altos y peligrosos del mundo, el
Cotopaxi, del que la provincia toma su nombre y cuya
capital es la ciudad de Latacunga. Esta inmensa monta-
fa alcanza una altitud de 5.993 metros sobre el nivel del
mar y una posible erupcion amenaza permanentemente
con destruir extensas zonas no solo a su alrededor, sino
alejados cientos de kildmetros mas alla de la provincia
[4].

El problema investigado se vincula con las conse-
cuencias que para el sector inmobiliario de la provincia
de Cotopaxi puede traer la repeticion de la alarma de
una erupcion del volcan citado, o un terremoto, un des-
lave o cualquier otra catastrofe natural como la ocurri-
da 15 de agosto de 2015, cuando muchos pobladores y
empresarios residentes en la provincia objeto de estudio
decidieron alejarse de la misma, cerrando sus inmue-
bles y actividades corporativas, afectando directamente
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a casi 25.000 pequefias y medianas empresas (Pymes)
de la regioén y provocando una disminucion alarmante
en sus actividades financieras que en cuanto al rubro de
ventas, llegaron a caer en mas de un 60% debido a la
inexistencia de clientes potenciales o reales [4].

A partir de la fecha en cuestion, la emigracion ha-
cia otras zonas del pais se contabiliza en alrededor de
35.000 residentes de la provincia, lo que equivale a
casi el 27% del total de sus habitantes. Se considera al
sector inmobiliario como uno de los mas afectados. Lo
cual origind que el 98% de los negocios relacionados
con este rubro sufrieran afectaciones financieras de mas
del 70% en sus cifras promedios, sin que haya aun sido
verificado, el costo a dicho sector, se estima en aproxi-
madamente $4.500,000 [5]. El objetivo del estudio es
analizar el impacto financiero que existe en el sector in-
mobiliario de la provincia de Cotopaxi ante los riesgos
de desastres naturales.

El trabajo que se presenta, se encuentra estructura-
do, en resumen, introduccion, un desarrollo que incluye
el marco tedrico-conceptual, marco metodoldgico, ana-
lisis de los resultados de la encuesta aplicada, conclu-
siones y referencias bibliograficas para facilitar al lector
la comprension del mismo.

ILDESARROLLO

En el desarrollo de la investigacion se consideran
tres partes relevantes, la primera en relacién con los
riesgos de desastres naturales vinculados con el impacto
financiero y el sector inmobiliario al establecer una re-
lacion directa con el efecto de los mismos y el impacto
financiero sobre el sector inmobiliario.

A. Riesgos de desastres naturales

Se definen como el proceso sistematico de utilizar
directrices administrativas, organizaciones, destrezas
y capacidades operativas para ejecutar politicas y for-
talecer las capacidades de afrontamiento, con el fin de
reducir el impacto adverso de las amenazas naturales y
la posibilidad de que ocurra un desastre [6]. Cuando es
exitosa, disminuye o transfiere las consecuencias adver-
sas de las amenazas mediante actividades y medidas re-
lacionadas con la prevencion, mitigacion y preparacion.

B. Impacto financiero

Un impacto financiero, es un gasto generalmente im-
previsto, que tiene un efecto monetario imposible de ser
controlado, algunos de los més trascendentes eventos
que crean estos tipos de desastres son los economicos,
generados por modificaciones no esperadas en la con-
diciones del mercado u otro cualquier detalle que dafie
un negocio sin que la gestion de la organizacidon pueda
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ejercer algtin control [7]. Habitualmente suelen utilizar-
se para analizar cualquier tipo de situacion que cambia
un entorno financiero determinado.

Acontecimientos de este tipo tienen un golpe mone-
tario que va a modificar una situacion financiera que se
encontraba previamente subyacente. Ejemplo de ello,
se observa al fallecer un jefe de familia, lo que regu-
larmente va a tener un impacto financiero en todo el
nucleo familiar, de la misma manera que una tasa alta
de rotacion va a incidir directamente en los resultados
de cualquier negocio [8].

Los tipos de circunstancias que regularmente crean
gastos y originan innegables impactos financieros, son
las pérdidas de mercados y otros sucesos que en un mo-
mento determinado se vuelven incontrolables como lo
pueden ser enfrentamientos militares, catastrofes natu-
rales o reformas que a veces suceden en los escenarios
de los mercados locales, nacionales e internacionales
[9]. Luego de que sucede un acontecimiento de esta in-
dole, en una empresa o negocio los egresos no pueden
ser cubiertos por los ingresos, siendo los responsables
en la gran mayoria de los casos, del hundimiento de esa
organizacion [8]. Para tratar de mitigar una situacion de
este tipo, los contables y administradores son los encar-
gados de prestar una atencion especial a esta catego-
ria de gastos como una de las principales medidas que
deben ser tomadas para poder amortiguar el impacto
negativo, y asi, evitar que dicho efecto provoque una
situaciéon mucho peor para la organizacion.

C. Sector inmobiliario

El sector inmobiliario es considerado como un gru-
po de estrategias y acciones relacionadas con los pro-
cesos de oferta y demanda que se ejecutan sobre uno
o varios bienes inmuebles, por lo que cada operacion
que se efectlie en cuanto a la compra o venta de estas
propiedades, van a integrar el sector llamado inmobilia-
rio, imprescindible para el adecuado desarrollo de una
economia sostenible de un pais [10].

El Valor Agregado Bruto (VAB) de este sector en el
Ecuador a precios constantes, segun cifras dadas por el
Banco Central, mantuvo un estable crecimiento hasta el
afio 2013 y alcanzé un valor maximo de $15.238.383,79
al cierre de ese afio. A partir de esa fecha, mostré una
variacion anual negativa de -0,79% en el afio 2015,
-5,21% en el ano 2016 y -5,94% en el afio 2017. No
obstante, al compararse con las demas esferas de la eco-
nomia nacional, el inmobiliario ha sido uno de los que
mas ha crecido durante la Gltima década, resaltandose
que entre el afio 2009 y el afio 2019 su tasa registrada de
crecimiento promedio fue de 4,18% [11].

El mercado inmobiliario, no solamente incluye esta
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oferta y demanda de bienes inmuebles, sino que com-
prende otros muchos &mbitos importantes para el sector,
sobre todo, la promocién inmobiliaria y la inversion,
las cuales pueden ser ejecutadas por grandes empresas
estatales o negocios particulares, y siempre van a estar
respaldadas por una financiacion, que es la accion que
permite la adquisicion o progreso de un proyecto inmo-
biliario [10].

Debe destacarse que las actividades comerciales in-
mobiliarias no son un ente pasivo, sino que de forma
natural y regular se encuentran sujetas a constantes evo-
luciones y cambios los cuales afectan visiblemente a la
economia personal familiar, empresarial y de gobierno
[12]. En dicho sentido, estas oscilaciones de maximos y
desplomes en el mercado, concretamente en este sector,
también intervienen en las modificaciones que se dan
en los precios de las viviendas, los cuales pueden sufrir
considerables modificaciones.

II.METODOLOGIA

La investigacion realizada tuvo un alcance explora-
torio con un enfoque cuantitativo en funcién de profun-
dizar una problemadtica existente en el sector inmobi-
liario de la provincia, la cual no ha sido debidamente
estudiada, sin embargo, permiti¢ detallar el fenomeno
de estudio, para lo cual se trabajo directamente con los
resultados obtenidos de la encuesta aplicada, cuyos
items fueron graficados, interpretados y analizados para
llegar a las conclusiones finales del estudio [13]. En el
proceso de investigacion fueron utilizados varios fac-
tores y métodos de campo (todo de forma virtual). El
método bibliografico permitio estudiar la informacion
obtenida en libros, revistas cientificas, folletos, internet,
articulos y demds herramientas que constituyeron do-
cumentos de informacioén primaria y secundaria, en los
que fueron analizadas las diversas posturas mas actuali-
zadas sobre la relacion entre desarrollo del sector inmo-
biliario y su impacto financiero luego de la ocurrencia
de un desastre natural.

Para que la informacion obtenida fuera lo mas con-
fiable posible se utilizd la modalidad de campo para
recoger los datos directamente de la realidad donde
sucede el problema planteado, especificamente con los
gerentes y jefes financieros de las pequefias y medianas
empresas que se dedican a trabajar el sector inmobiliario
en la provincia de Cotopaxi, que segun el catastro unico
de contribuyentes especiales, al cierre del afio 2019 se
encontraban registrados 144.446 depositarios en un to-
tal de 47 empresas las cuales pertenecen a dicho sector
en la provincia. También, fue no experimental, ya que
en ningin momento se manipularon deliberadamente
las variables estudiadas riesgos de desastres naturales y
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desarrollo del sector inmobiliario, sino que el fenomeno
se estudid en su ambiente y entorno natural. Durante
el mes de mayo se procedid a analizar la informacion
publicada por la Superintendencia de Compaiiias, deter-
minandose la base de datos correspondiente a las Pymes
del sector inmobiliario en la provincia y se procedié a
contactar con los gerentes o responsables financieros de
cada entidad para solicitar su aprobacion de cooperar
con esta investigacion; posteriormente entre los meses

Tabla I. Ficha técnica de investigacion.
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de junio y julio se procedi6 a su envid, de modo que lo
respondieran en linea.

La encuesta como técnica de investigacion fue apli-
cada en este estudio y como instrumento un cuestiona-
rio que, segiin un muestreo no probabilistico, incluyo
a los 47 gerentes o responsables financieros del sector
inmobiliario de la provincia de Cotopaxi quienes repre-
sentaron el 100% de la poblacion estudiada (Ver tabla

D).

Parametro

Descripcion

Muestra de estudio

43 gerentes o responsables financieros del sectorinmobiliario

Entorno Provincia de Cotopaxi
Temporalidad Mayo-junio 2020
M¢étodo de captacion Encuesta

Procedimiento

Nivel de confianza 95%
Cuestionarios validados 43
Excluidos 0

Muestreo de tipo no probabilistico

Fuente: Base de datos SPSS (2020).

La encuesta constd de 12 preguntas y tuvo como
proposito recolectar la informacion necesaria para de-
terminar criterios y opiniones que poseen los gerentes o
responsables financieros que conforman el sector inmo-
biliario en la provincia de Cotopaxi sobre la existencia
de riesgos ante un desastre natural y su impacto finan-
ciero en el sector estudiado.

Se aplic una prueba piloto consistente en un cues-
tionario de 14 preguntas, dos de las cuales solamente
eran respondidas de acuerdo con las opciones afirma-
tivas dadas a items anteriores, lo que provocd que el
coeficiente de confiabilidad fuera de 0,45. Esto obligd
a desarrollar un nuevo analisis sobre el cuestionario, el
cual fue modificado en funcion de elevar sus niveles
de confiabilidad. La consistencia interna o fiabilidad
del nuevo instrumento aplicado arroj6 segun el Alfa de
Cronbach una confiabilidad muy aceptable de 0,946 so-
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bre los 12 elementos analizados.

La encuesta se recogio en 48 horas (2 dias). Se re-
cibieron 43 encuestas respondidas de las 47 posibles,
equivalentes al 91,4% del total de la poblacién estudia-
da, por lo que se decidid procesar directamente los re-
sultados.

IV.RESULTADOS

Para ponderar de forma adecuada los resultados de
la encuesta, y que mas adelante se presentan, es necesa-
rio observar el proceso de ingresos financieros que por
concepto de ventas en los ultimos afios ha mostrado el
sector inmobiliario de la provincia de Cotopaxi, el cual
refleja el golpe casi destructivo que la alarma sobre la
reactivacion del volcan Cotopaxi, producida el 15 de
agosto del 2015 provoco en el mismo (Ver Figura 1).
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Figura 1. Total de ingresos 2013-2019 Sector inmobiliario.

Fuente: Superintendencia de Compaiias (2020).

El 93% de los encuestados sefiald que la erupcion
volcénica ha sido el desastre natural que mas ha afecta-
do a sus empresas, siendo las inundaciones y terremo-
tos las otras catastrofes mas sefialadas con un 4,7% y
2,3% respectivamente. Al tratar de establecer el grado
de afectacion que un desastre natural ha tenido en las
entidades estudiadas, las respuestas se correspondieron
de la siguiente manera: el 79,1% resalté que se vieron
muy afectadas, el 16,3% expres6 que afectadas y solo
un 4,7% respondid que ni afectada, ni conservada.

Con relacion a los efectos financieros provocados en
su empresa por los diferentes desastres naturales tales
como terremotos, inundaciones, erupciones volcanicas,
deslaves, entre otros, el 86% menciond que siempre los
ha conocido y el 14% restante sefialo que casi siempre
lo ha conocido, lo que permitié determinar que el per-
sonal responsable de dichas entidades si se encuentra al
tanto de este tipo de situaciones estudiadas.

Respecto al factor de capacitacion, el 46,5% de la
poblacion contestd que su empresa nunca ofrece capa-
citacion sobre como disminuir los efectos financieros
que pueden causar los diferentes desastres naturales, el
32,2% expreso que casi nunca, el 16,3% que a veces y
solo el 7% restante que siempre y casi siempre, por lo
que se puede concluir, que el personal que labora en el
sector inmobiliario de la provincia de Cotopaxi, de ma-
nera general, se encuentra precisado a recibir talleres y
cursos que traten sobre la relacion directa que existe en-
tre los efectos financieros negativos y la ocurrencia de
desastres naturales, asi como el como poder disminuir

los primeros ante sucesos de este tipo.

Para enfrentar los problemas financieros que pueden
causar los desastres naturales, el 58,1% de las respues-
tas sefiala que su empresa nunca ha estado preparada, el
30,2% considera que casi nunca y el 7,4% restante que a
veces o siempre lo ha estado, por lo que se sintetiza que
la gran mayoria de las organizaciones que trabajan en el
sector inmobiliario de la provincia de Cotopaxi, necesi-
tan priorizar dentro de sus objetivos anuales el trabajar
con este aspecto, tan necesario para su supervivencia a
largo plazo en el mercado comercial.

Al valorar el peor efecto financiero que enfrentaron
las empresas investigadas debido a los diferentes desas-
tres naturales durante los cinco ultimos anos, se deter-
min6 que la afectacion por Disminucion de las utilida-
des se ubico con el 72,1%, seguido de Falta de liquidez
con el 16,3%, Incremento de la morosidad con el 7,0%
e Incremento del endeudamiento con el 4,7% restante.
Dicho de otra manera, la disminucién de utilidades y
la falta de liquidez sumaron casi el 90% de los peores
efectos financieros negativos enfrentados ante un desas-
tre natural.

Sobre los niveles de afectacion de los diferentes
desastres naturales al sector inmobiliario, el 74,4%
consider6 que fue de forma absoluta, mientras que el
20,9% penso6 que fue de manera mayoritaria, y solo el
4,7% cree que minoritariamente no, concluyéndose que
este sector ha sido y puede volver a ser uno de los mas
afectados financieramente en caso de un suceso natural
como los estudiados en este trabajo.
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Se pudo establecer que las variaciones financieras en
los ingresos que cada empresa registro tras efectuarse
un desastre natural tuvo el siguiente comportamiento:
en el 58,1% disminuyeron, en el 37,2% disminuyeron
en algo, en el 2,3% se mantuvieron y solo en el 2,3%
restante aumentaron en algo, por lo que se observan se-
rias variaciones en el rubro financiero, ademas de deno-
tar efectos catastroficos y negativos.

En el momento en el que su empresa se vio afectada
por la ocurrencia de un desastre natural, las personas
encuestadas sefialaron que en el 76,7% de dichas enti-
dades, trabajaban manteniendo un control solo conta-
ble, otro 14,0% lo hacia solo sobre el control financiero.
Un 7,0% solo sobre los precios y solo un 2,3% sobre el
control tributario. Se logré deducir que los resultados
previamente indagados corresponden hacia los graves
efectos financieros que atraves6 el sector inmobiliario
de la provincia, y pueden volver a repetirlo de sobreve-
nir un desastre natural de magnitud similar.

El nivel de liquidez del sector estudiado luego de
la ocurrencia de un desastre natural seglin los resulta-
dos obtenidos, fue el siguiente: el 58,1%, lo considerd
malo; el 23,3% de deplorable; el 16,3% de regular y
solo el 2,3% lo catalogd como bueno, por lo cual se
deduce, que suftir los efectos de un evento natural como
el estudiado puede convertirse en una calamidad finan-
ciera para las empresas inmobiliarias de la provincia de
Cotopaxi.

Al indagar hasta donde su empresa ha podido recu-
perarse de la deplorable situacion que enfrento en el afo
2015 (alarma sobre la erupcion del volcan Cotopaxi),
el 48,8% respondio que en lo absoluto no se ha podido
recuperar, el 37,2% sefald que en alguna medida no, un
7,0% que a medias y solo el 7,0% restante declar6 que
en alguna medida si. Se observd que mas del 80% de
las entidades inmobiliarias luego de haber pasado casi
5 afios de la alarma decretada el 15 de agosto de 2015
sobre la posible erupcion del volcan homonimo, toda-
via sigue sin recuperarse financieramente de los efectos
causados.

Al establecer los resultados obtenidos por las empre-
sas inmobiliarias involucradas en cuanto a sus marge-
nes positivos de ganancia, se verifico que el 60,5% de-
clararon que absolutamente no lo alcanzan, otro 25,6%
que en alguna medida no, un 7,0% sefiala que a medias
y solo el 7,0% restante afirma que en alguna medida si,
por lo que se concluye que la mayoria de las organiza-
ciones del sector inmobiliario no estaban, ni estan pre-
paradas para enfrentar los efectos financieros que puede
provocar un posible desastre natural.
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V.CONCLUSIONES

De acuerdo con los resultados obtenidos, se con-
cluyd que la mayoria de las empresas inmobiliarias de
la provincia fueron afectadas financieramente por la
ocurrencia de un desastre natural tales como terremo-
tos, inundaciones, erupciones volcanicas, deslaves, en-
tre otros, sefialandose como muy alto estos niveles de
afectacion y que las mismas nunca han estado prepara-
das para enfrentarse a este tipo de problema, confirman-
dose a la vez, que se encuentran obligadas a incluir en
sus objetivos anuales de trabajo el desarrollo de cursos
y talleres que orienten nuevas estrategias de como en-
frentar un escenario analogo.

Los peores efectos financieros afrontados por las
empresas estudiadas debido a los diferentes desastres
naturales ocurridos durante los cinco ultimos afios fue-
ron la disminucion de utilidades y la falta de liquidez,
concluyéndose que en la actualidad la mayor parte de
las mismas no ha podido recuperarse de la mala situa-
cion que enfrento en el afio 2015, pues no alcanzan a
obtener aceptables margenes positivos € ganancias, se
manifiesta que no se encuentran preparadas para enfren-
tar los efectos financieros que puede provocar otra posi-
ble catastrofe de este tipo.

Aunque las respuestas obtenidas sefialaron que todas
las entidades mantenian algtn tipo de control economi-
co en el momento que se vio afectada por la ocurrencia
de un desastre natural, se evidencia que los resultados
analizados se correspondieron perfectamente con los
graves efectos financieros negativos que pueden produ-
cirse en el sector inmobiliario de la provincia, de sobre-
venir un desastre natural tan solo de magnitud media,
por lo que de esta manera se responde a la pregunta pre-
viamente planteada y se cumple el objetivo de investi-
gacion establecido.
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