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PROLOGO Y RESUMEN EJECUTIVO  
 

Acerca del Plan de  Negocios para la Torre Doble Hélix en Ciudad ADN Quito y la 

Maestría MDI de la USFQ. 

 

Después de la obtención de mi título de arquitecto en 1996 en la USFQ inicié una 

fructífera carrera, en donde mi práctica de arquitectura ha alcanzado varios 

reconocimientos como el primer lugar en 14 concursos nacionales y privados de 

anteproyectos, el Premio Ornato de la Ciudad de Quito y la medalla de oro de la Bienal 

de Miami 2009, logrando articular a  la trama urbana de Quito, Guayaquil, Cuenca, 

Ambato, Punta Blanca y Tonsupa más de 45 proyectos de importante envergadura, 

donde se destaca The Point como el edifico más alto del Ecuador con 139.5 m de altura 

ha ser inaugurado en Octubre 2013. 

 

Dentro de la pasión que desata la arquitectura y su oficio y como una introspectiva 

profunda de mi papel como planificador he divisado la comprensión del negocio 

inmobiliario con un marcado carácter comercial y financiero, en donde es necesario 

adaptar y ajustar el diseño arquitectónico de la manera más franca a su estado 

idealizado, buscando su eficiencia, para así modificar el medio ambiente construido 

siendo coherente con la aspiración ética y espiritual  del ejercicio de la profesión de 

arquitecto. 

 

Imagen 1 

Ecological Architecture . 

  
Fuente: Christian Wiese Arquitectos 
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En términos generales comprendí, que a través de una estrategia radical puedo lograr  

una nueva y complementaria aproximación al ámbito de la gestación de proyectos, 

participando y guiándolos hasta su culminación, dentro de una búsqueda espiritual que 

se asemeja a la sincronización con la respiración de una edificación dentro de una 

personificación de la misma como metáfora para su comprensión como hecho 

construido. 

 

Imagen 2 

Architecture Site  

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 

 

De aquí nace mi decisión de profundizar mi especialización con la Maestría MDI, en la 

búsqueda de una herramienta complementaria al afán de sobresalir en la coherencia 

espacial arquitectónica. 

 

Resulta trascendente comprender también la importancia del complemento que se logra 

en la gestación de proyectos propios donde el marco ético y moral se reviste de 

fortalezas en la aplicación de estándares propios que aseguran la trascendencia del 

pensamiento arquitectónico acompañado de los principios y valores de un destino 

trazado por un ser superior y la responsabilidad que la destreza conlleva en sí misma. 

 



3 
 

Finalmente dentro de la trayectoria y desarrollo de los retos de mi carrera, es imperioso 

destacar en este prólogo la experiencia exitosa que obtuve en una de mis primeras 

incursiones como promotor, gerente y constructor de un proyecto inmobiliario como es 

el caso de Site Center que se constituyó en un modelo de negocio regional y la 

experiencia adquirida en la gestión, dirección y planificación de la torre más alta del 

país: The Point; ambos antecedentes aquí mencionados y la combinación de sus más 

destacadas aristas me llevan a plantear como tema de esta disertación la generación del 

edificio que asuma el nuevo récord  del país con 167 m de altura  y que cumpla con su 

aspiración máxima, la de constituirse en un ícono y así  en un parámetro de 

identificación común dentro de la memoria de la ciudad que me preparó como 

arquitecto y ser humano. 

 

Imagen 3 

The Point 

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 
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Imagen 4 

Site Center 

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 

 

Para lograr este tipo de aspiración es necesario evolucionar más allá de una compleja 

aspiración técnica espacial y adentrarse en esenciales ámbitos económicos, financieros y 

de mercado  típicos de la gestación exitosa de un ambicioso proyecto inmobiliario. 

 

La coyuntura de las expectativas del grupo promotor  para conmigo el planificador  y 

gerente  técnico de proyecto designado para el desarrollo del proyecto Ciudad ADN, 

conlleva al desarrollo de una estrategia y el planteamiento de una táctica inmobiliaria 

como preámbulo al nacimiento del preciso pensamiento que engendra la realidad 

arquitectónica y su desarrollo. 

Imagen 5 

DOBLE HÉLIX  

 
Fuente: Christian Wiese Arquitectos 
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Los actores de este objetivo común son el grupo promotor  ISSFA ï Eljuri, propietario 

de uno de los predios más importantes de la ciudad de Quito y la confianza en Christian 

Wiese Arquitectos para su desarrollo y planificación. 

 

Imagen 6 

Christian Wiese Arquitectos 

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 

 

Como preámbulo al inicio del desarrollo de esta estrategia cabe destacar  que la 

envergadura conjunta de este grupo que sobrepasa los 3.500 millones de USD en su 

portafolio de activos e inversiones que se suma a la decisión de complementar las 

inversiones inmobiliarias ejecutadas por el grupo con su hotel Marriott Quito y la torre 

de suites que lo acompaña dentro de uno de los mejores predios urbanos consolidados 

de la ciudad. 

 

La presente disertación toma la forma de plan de negocio bajo las recomendaciones del 

grupo promotor para la generación de los límites del proyecto y así estipular su 

dirección para la ejecución. 

 

El proyecto comprende de una torre de 41 pisos de altura con forma de doble hélice 

ascendente para un total de 165.481 m2 brutos de construcción con salones para el 

Hotel Marriot y sus respectivos parqueaderos. 
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Imagen 7 

Implantación Ciudad ADN, Torre Doble Hélix 

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 

Imagen 8 

Vista Ciudad ADN, Torre Doble Hélix 

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 
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Directrices trazadas por el grupo promotor para el esbozo de la estructuración 

financiera  de la promoción y construcción de la torre ADN: 

 

Imagen 9 

Specefic, manageble, achiebable,realistic, timebound : SMART  

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 

 

1. El proyecto deberá ser realizado bajo la figura de fideicomiso, que disponga para 

la generación del negocio  de un patrimonio autónomo y que garantice la 

decisión de construir la torre. 

2. El proyecto deberá iniciar su construcción una vez alcanzado el punto de 

equilibrio financiero determinado por la junta de fideicomiso, correspondiendo 

este al 50% de las ventas del inventario es decir 37.326m2.  y la venta total de 

salones, correspondiendo este total al 60% del total de inventario de m2. 

3. El monto de endeudamiento máximo bancario debe ser de 31 millones de 

dólares y las garantías colaterales para garantizar el préstamo estarán dadas por 

los lotes aledaños al proyecto de propiedad del grupo promotor con una 

extensión de 21.676m
2
 y avalúo   comercial de $2.000 por m

2
, resultando en un 

monto de garantía de $43.352.000 que cubre la exigencia colateral bancaria del 

140 %.  

4. El lote donde se desarrolla la torre ADN no deberá ser hipotecado para 

garantizar la entrega inmediata de los bienes construidos en propiedad horizontal 

y realizar la transferencia de dominio de manera inmediata, facilitando el crédito 
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por el saldo a los futuros compradores y marcando una ventaja competitiva 

comercial.  

5. El monto de endeudamiento máximo del proyecto con el grupo promotor deberá 

ser de 20 millones de dólares y estos recursos deberán ser utilizados a partir de 

que el proyecto deje de tener flujos positivos y deben ser utilizados hasta que se 

desembolse el total de la inversión, para en ese punto empezar a hacer uso de la 

línea de crédito bancaria. Estas condiciones garantizaran la apertura de los 

bancos para el otorgamiento de un crédito sindicado con aval de la CAF  a 

bancos privados con relación comercial con el grupo, más no bancos estatales ya 

que estos tienen por ley preferencia de pago e imposibilita el crédito sindicado. 

6. En vista de que el grupo promotor es propietario del hotel Marriot y del 35% de 

la torre de suites colindante  y más el 100% de las alícuotas de la segunda torre 

de suites, es decisión del grupo promotor la determinación del crecimiento y 

consolidación de los activos dentro del conjunto, por lo que decide la reinversión 

de la utilidad en m2 de la torre ADN. 

7. El plan de negocios y el análisis financiero debe contemplar la compra de m2  

equivalente a la utilidad bruta del proyecto para que sin costo para el grupo 

promotor se concrete el crecimiento de activos con m
2
 de la torre ADN y 

salones, junto con los respectivos parqueaderos y bodegas, dentro de un plan de 

negocio de arrendamiento a futuro a sus empresas para deducción del impuesto a 

la renta y depreciación como estrategia tributaria. 

8. El grupo promotor tendrá un precio preferencial de socio y la potestad de 

escoger los últimos niveles del proyecto. 

9. El Hotel Marriot tendrá la exclusividad de compra sobre los salones, para 

mitigar el costo de oportunidad generado por el actual déficit de salones que 

existe, dada la demanda de eventos en la ciudad. 

10. Los parqueos adicionales sobre norma, que quedaran como propiedad del grupo 

promotor deberán ser estipulados en el reglamento del edificio como negocio 

independiente de arriendo público. 

11. El planteamiento de uso de la capacidad de carga del terreno hacia un proyecto 

en altura, presenta el margen de utilidad sobre la tierra y plantea el precio final a 

la  liquidación del proyecto. El lote será aportado al valor final del avalúo  al 

principio del proyecto como única inversión inicial por parte del grupo 

promotor. 
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12.  Esta inversión será cancelada al último mes del cronograma de egresos. 

13. Para el mejoramiento de flujos del proyecto y respaldo fiscal, el grupo promotor 

decide el pago regular de la adquisición de los m
2
 en el proyecto ADN y su 

posterior reposición. 

14. El grupo promotor plantea un ñsuccess feeò a determinarse al final del proyecto 

para el aumento del gasto frente a la utilidad. 

15. La estrategia principal inmobiliaria es la de densificación en altura de la 

capacidad de carga, mediante informe favorable de la Secretaria de territorio y 

Vivienda del DMI Quito, fundamentado en el artículo 96 y 98 de la ordenanza 

172.  

16. La compra de m2 en la torre debe ser planteada como una disminución en los 

ingresos para liquidación del proyecto, como parte de la estrategia contable y 

fiscal del proyecto . 

17. Se establece un mínimo de 23% de rendimiento para considerar el proyecto 

como factible y atractivo para los intereses del grupo . 

 

Imagen 10 

 

TERRENOS CONSOLIDADOS DEL GRUPO PROMOTOR PARA APORTE, 

DESARROLLO Y GARANTÍAS BANCARIAS 
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Resumen general ejecutivo. 

 

El siguiente resumen pretende dar una imagen general conservadora de las expectativas 

del proyecto mediante un sentido de escala, costo y rentabilidad esperada en base a los 

análisis que fueron  desarrollados en el plan de negocio y sus resultados. 

 

¶ Denominación y origen. 

 

EL proyecto se denomina Torre Doble Hélix, ya que se basa en la estructura molecular 

del ácido desoxirribonucleico y sus hélices ascendentes, el concepto morfológico 

corresponde al nombre temático del proyecto macro, Ciudad ADN Quito. 

 

¶ La Escala del proyecto. 

 

La  envergadura perpendicular de la torre es de 41 pisos y  167 m de altura sobre la calle 

con área bruta total de 165.481 m2 y un área útil de 91.000m2. 

 

Los elementos de programa de la torre están compuestos por  3 elementos, el primero la 

torre, el segundo la barra de salones, el tercero el elemento subterráneo de parqueos. 

 

El área bajo rasante de la torre es de 74.400 m2, los salones tienen 9.228m2 y la torre en 

si como cuerpo autónomo y estructuralmente independiente tiene 81.772m2. 

 

¶ Acerca de los costos generales de la torre. 

 

El costo directo total de la torre es de 84.432.000 con un costo indirecto de total de 

23.905.000. 
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El costo del terreno donde se emplaza la torre se lo ha determinado en 20.920.000, para 

así obtener un costo total del proyecto de 129.258.000 con una meta de ventas de 

185.254.000. 

 

¶ Los porcentajes generales de costos. 

 

El costo indirecto corresponde a 18.49% del costo total del proyecto. 

El costo del terreno corresponde a un 16.18% del costo total del proyecto y a un 11.29% 

del costo de ventas del proyecto. 

El costo directo del proyecto corresponde a un 65.32 % del costo total del proyecto. 

 

¶ Acerca de  los costos unitarios del proyecto. 

 

El valor por m2 de costo directo en una planta tipo de la torre es de 700usd. 

El valor por m2 de costo total en una planta tipo de la torre es 1213 usd . 

El valor por m2 inicial de ventas en un piso bajo de la torre es de 1820 con incrementos 

graduales según el número de piso y tiempo de desarrollo de ventas  hasta llegar a 

2600usd. 

 

¶ Acerca de la utilidad esperada. 

 

La utilidad fuera de impuestos típica por m2 es de 606.92 usd. 

La utilidad fuera de impuestos esperados es de 55.996.000 usd. 

La utilidad bruta sobre costos es de 43.32%. 

La TIR  anual es de 28.48% 

La TIR mensual es de 2.37% 

El van positivo es de 9.765.000 

El costo financiero del proyecto es de 5.512.000, para un crédito bancario de 31.000.000 

usd y un crédito propio de 20.000.000. 

El ROI del proyecto es de 38.94% sobre el costo total del proyecto. 
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Acerca de la viabilidad del proyecto . 

El WACC del proyecto es de 17.05%, estableciendo el costo promedio del capital, ratifica la 

viabilidad del proyecto estableciendo la rentabilidad minina para satisfacer las condiciones del 

proyecto para con sus inversionistas y dueños proveedores de capital. Comprende la 

rentabilidad deseada por los inversionistas con su respectiva fracción de préstamo mas el costo 

financiero con su respectiva fracción de préstamo . 

El van financiero, es el van calculado después del apalancamiento es de 15.212.201,36, 

denotando que el proyecto aumenta su viabilidad una vez apalancado . 
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ANTECEDENT ES 

 

Objetivo:  

¶ Introducir  a las partes involucradas al proyecto para tener una mejor visión de 

los protagonistas dentro de la planificación e inversión para el mismo. 

 

 Christian Wiese Arquitectos 

 

óChristian Wiese Arquitectosô se formó en julio de 1999, y, hasta la fecha, va sumando 

importantes logros en su ámbito, ganando más de 14 concursos nacionales e 

internacionales, entre ellos, el primer lugar en el concurso para la nueva sede de la 

FLACSO, el Premio Ornato de Quito 2006, mención de honor en la Bienal de Miami 

2005, y, la Medalla de Oro de la Bienal de Miami 2009, en la categor²a óEdificios 

P¼blicosô. Por tanto, óChristian Wiese Arquitectosô es considerado, gracias a sus logros 

y proyectos terminados, entre los líderes de Latinoamérica, trabajando para los más 

reconocidos promotores a nivel Ecuador, como son: Pronobis, Uribe & Schwarzkopf, 

Nataner, Construecuador,Prinansa, Inmoequinoccio entre otros.  

 

Actualmente, el arquitecto Christian Wiese lleva adelante sendos proyectos en 

construcción, como:  

 

Edificios corporativos: óThe Pointô de 36 pisos de altura en la ciudad de Guayaquil; 

óUrban Plazaô de 16 pisos de altura en la zona centro de la ciudad de Quito; la nueva 

sede de la Aseguradora del Sur, en la capital de la República; óAllure Parkô; óSite 

Centerô, en Cumbaya; óLennonô.  

 

Vivienda en altura: óTorre Belliniô edificio residencial de 20 pisos, tipo resort, en el 

puerto principal; óFontainebleauô edificio de 22 pisos de altura, en Tonsupa, 

Esmeraldas; Catalina Parc, Majestic, Finlandia Park,  entre otros.  
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Hoteles: Como ícono arquitectónico Hotel Sonesta, en Guayaquil, Hotel Holiday Inn 

Express Quito  y Hotel Whyndham Guayaquil. 

 

Educativo: biblioteca de la FLACSO, Quito. 

 

Urbanismo: Ciudad Encuentro, Ciudad del Rio en la ciudad de Guayaquil, Ciudad 

NOVA Pifo .  

 

Imagen  11 

PROYECTOS CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS  

 

 

 

Fuente: Christian Wiese Arquitectos 
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Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas (ISSFA) 

El ISSFA  se define como un régimen especial de seguridad social cuyo organismo 

gestor de la Seguridad Social Militar forma parte del Sistema Nacional de Seguridad 

Social, además de ser el servicio público obligatorio, promovido por el Estado, que 

comprende las medias reparadoras, preventivas y de recuperación, legalmente 

establecidas en un régimen especial, solidario, dispensadas en las instituciones de 

previsión, servicios y asistencia social a favor del profesional militar y el pensionado 

militar y su familia, los miembros de las Fuerzas Armadas y los pensionistas militares, 

para su bienestar y aseguramiento del nivel de vida.  

 

Tabla 1 

FIGURA ADMINISTRATIVA DE PROYECTO  

 

Fuente: www.issfa.mil.ec 

 

Su régimen especial de protección social ampara a un colectivo de 250.000 personas 
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dispersas en toda la Geografía Nacional, con cobertura integral ya que cubre todos los 

riesgos profesionales a los que está expuesto el miembro de las Fuerzas Armadas, 

además el instituto aporta al financiamiento de las pensiones militares, la salud y los 

riesgos de trabajo. 

 

Grupo Eljuri  

El grupo empresarial Eljuri, tiene varios años de promover el desarrollo y el comercio 

en el país, con una visión a futuro, representado por Juan Eljuri, presidente del grupo. 

 

El grupo Eljuri genera más de 18.000 empleos en 257 empresas generando ingresos 

anuales, cuenta con empresas en Ecuador, Perú, Colombia, Venezuela, Panamá, EE.UU, 

España entre otros. 

 

La empresa actualmente va creciendo y expandiéndose con tecnología de punta, así 

como también en su imagen corporativa, con la intención de abrirse con varios servicios 

que pretenden seguir creciendo no solo en Ecuador, sino en el exterior. 
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CAPITULO  1: MACROECONOMÍA   

 

Objetivo del capítulo:  

¶ Dilucidar las oportunidades y amenazas del sector de la promoción inmobiliaria. 

¶ Potencializar la aparición de nuevas tipologías para desarrollo de proyectos tipo 

ciudad, con productos complementarios entre sí que  maximicen la plusvalía y 

absorción, mediante la amplitud de línea. 

 

1.1 La aparición de la ciudad dentro de la ciudad 

 

En esta investigación  se plantean las conclusiones derivadas del estudio de la 

información  macroeconómica seleccionada como idónea, acerca del sector de la 

construcción y su relación con el sector público y social, en donde se plantean posibles 

oportunidades y se identifican las distintas  amenazas, plasmando estrategias 

alternativas que mitiguen cualquier situación desfavorable para el desarrollo del 

proyecto Torre Doble Hélix, parte del proyecto inmobiliario de desarrollo urbanístico 

denominado Cuidad ADN en la ciudad de Quito, que comprende un fragmento de 

ciudad  con hoteles, oficinas, centro comercial y centro de convenciones. 

 

1.2 Sector inmobiliario en la economía nacional 

 

El sector inmobiliario y de la construcción en el Ecuador en el actual momento, a finales 

del año 2011 y durante el año 2012, atraviesan una situación muy favorable, con una 

excelente demanda y un mercado financiero que ofrece dinero a un costo muy 

competitivo, siendo el sector de la construcción, especialmente favorecido por las tasas, 

en comparación con otros sectores que no gozan de tales privilegios; convirtiéndose el 

sector inmobiliario en uno de los principales ejes desarrolladores de la economía 

nacional. 
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1.3 PIB 

 

El producto interno bruto (PIB) demuestra la capacidad productiva de un país, creando 

la posibilidad de la competencia entre las empresas de una misma industria. Este 

indicador económico en el sector inmobiliario ha permitido generar mayores ingresos a 

todas las industrias relacionadas a este campo y al estado, porque la participación de 

éste ha crecido considerablemente frente a otros sectores. 

  

Según las proyecciones del Banco Central del Ecuador el sector inmobiliario ha 

presentado grandes avances que validan la fuerza en la que esta área ha crecido. En el 

año 2011 manifiesta un crecimiento del 7.8%; para el 2012 creció un 4.8% y para el 

2013 se proyecta en 4 %. (Negocios, 2012) 

 

Tabla 2 

Participación económica del sector de la construcción en Ecuador 

Años Participación PIB 

construcción/  

PIB total 

Crecimiento PIB 

total 

Crecimiento PIB 

construcción 

2004 8.44% 8.8% 4.0% 

2005 8.57% 5.7% 7.3% 

2006 8.49% 4.8% 3.8% 

2007 8.32% 2.0% 0.1% 

2008 8.84% 7.2% 13.8% 

2009 9.28% 0.4% 5.4% 

2010 9.55% 3.6% 6.7% 

2011 10.72% 7.8% 21.0% 

2012 10.82% 4.8% 5.8% 

2013 10.99% 4.0% 5.6% 

Fuente: (Negocios, 2012) 
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Actualmente el sector de la construcción se mantiene como el más sólido en el país 

debido a su alto aporte económico y a las altas tasas de crecimiento obtenidas. Por lo 

tanto, se puede esperar que este sea uno de los sectores que lidere el crecimiento en los 

próximos años. 

 

Considerando el porcentaje de participación del sector inmobiliario en el país se observa 

cómo este ha ido cambiando con miras hacia el alza, contemplando nuevas 

posibilidades de inversión en este sector.  

 

Tabla 3 

Crecimiento del PIB por Industria 

 

Fuente: Banco Central del Ecuador 

Elaboración: Economista Fernando Barrezueta  

 

1.4 Inflación 

 

La inflación en el Ecuador ha ido disminuyendo sustancialmente, por ejemplo, en el 

2011 ésta oscilaba en 0.49% mientras en el 2013 este redujo a -0.02% (ECUADOR, 

2013). Esta medida estadística que  permite visualizar el incremento del precio a través 
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del tiempo de un bien; facilitando al consumidor adquirir un producto determinado. 

 

1.5 Relación laboral 

 

El segmento de la construcción está fuertemente relacionado con el sistema industrial y 

de servicios del país, ocupando directamente a cerca de 300 mil personas, siendo, luego  

del comercio, la actividad más desarrollada.  

 

La mayor parte de la población económicamente activa se encuentra en el sector 

agricultor y de la construcción, de clases media y media baja, con instrucción máxima 

secundaria en ambos casos, percibiendo un salario básico para todos los trabajadores de 

la construcción muy por debajo de otros sectores como el petrolero y minero, 

contraponiéndose a la alta oferta de mano de obra en este sector. TABLA 3 

 

Tabla 4 

Composición de la Población Económicamente Activa (PEA) sectorial por Nivel 

Socioeconómico 

 

Fuente: (Negocios, 2012) 
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1.6 La Balanza Comercial 

 

La balanza comercial se considera favorable para el desarrollo del país a nivel que esta  

maneje  sus importaciones menor a sus exportaciones, por lo que en el sector 

inmobiliario esta reflejará la importancia del manejo de la parte constructiva con 

proveedores de materiales locales para la disminución de costos; pero según las 

estadísticas, ésta se encuentra en un porcentaje negativo ya que dos de los más 

importantes materiales para la construcción son importados como son el Clinker 

(esencial para la producción del cemento) y el acero.  

Tabla 5 

Evolución de la balanza comercial de los principales materiales de la construcción 

(miles de USD) 

Año  Importaciones Exportaciones Balanza Comercial 

1995 368.209 47.813 -320 396 

1996 353 644 48 029 -305 615 

1997 412 961 61 549 -351 412 

1998 409 469 49 543 -359 926 

1999 203 092 53 324 -149 768 

2000 261 441 62 099 -199 342 

2001 380 273 63 182 -317 091 

2002 581 673 60 897 -520 776 

2003 466 052 84 733 -381 319 

2004 637 725 74 952 -562 773 

2005 877 694 107 857 -769 837 

2006 1 256 674 131 176 -1 125 497 

2007 1 249 519  151 532 -1 097 986 

2008 2113 861 131 526 -1 982 335 

2009 1334 537 110 083 -1 224 454 

2010 2 012 475 135 999 -1 876 476 

2011 2 275 995 1154 063 -2 121 932 

Fuente: (Negocios, 2012) 
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Esta situación  perjudica al sector inmobiliario por el encarecimiento de los costos, por 

lo que internamente se están programando  nuevas vías para la reducción de costos y 

evitar las grandes masas de importaciones para todo el área constructiva. 

 

1.7 Evolución del mercado  

 

La situación favorable para el sector y su continuidad en los próximos años, se 

fundamenta también en el gran déficit de vivienda que existe en el país,  y en el hecho 

de que no existe especulación acerca del inventario, ya que la gran mayoría de ventas de 

los inmuebles se da directamente por el futuro usuario y no por inversionistas.  

 

Históricamente, el inventario de productos de oficinas, para corporaciones o 

profesionales es de carácter cíclico, en donde el sobre inventario generado a partir de la 

crisis del 1999 que desocupó importantes metrajes por el embargo de instituciones 

financieras por parte del estado y la AGD ha sido absorbido, en su gran mayoría, por la 

política de crecimiento del aparato del estado,  la aparición y expansión de entidades 

gubernamentales . 

 

A partir del 2012 la ciudad de Quito empieza a cubrir la demanda de renovación de su 

parque de oficinas privadas con la aparición de sendos proyectos corporativos, sobre 

todo dirigidos a alícuotas que oscilan entre los 50 y 100 metros cuadrados. Este 

mercado sí ha sido parcialmente absorbido por inversionistas generando una oferta de 

oficinas de arriendo, dejando desprovisto los grandes metrajes no gubernamentales en 

un importante nicho de mercado . 

 

Este hecho precautela que, al sector de la construcción e inmobiliario  del país, no se lo 

deba denominar o describir como una burbuja, situación que se ha dado en países como 

España y Estados Unidos, a consecuencia del sobre endeudamiento y la especulación 

inmobiliaria a gran escala, como también la generación de productos financieros 
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derivados, inexistentes en el país, gracias a las precauciones gubernamentales y políticas 

de control. 

 

Actualmente en el país se trabaja para solventar la necesidad del recurso de primeras 

viviendas, afrontando considerables crecimientos anuales de la demanda y siendo 

todavía lento el crecimiento de la oferta y del inventario. 

 

El sector inmobiliario del Ecuador aporta con aproximadamente con el 10% de la 

estructura productiva del país y con un crecimiento mínimo del 5% anual en los últimos 

5 años, en donde, por ejemplo, en los años 2008 y 2011, alcanzó un sorprendente 

crecimiento del 14%. Este crecimiento es importante si se observa que éste ha superado 

a la misma tasa de crecimiento del PIB. 

 

 

Tabla 6 

Participación del Sector de la Construcción en el PIB (%) 

 

 

Fuente: Banco Central del Ecuador 

Elaboración: PCR-PACIFIC CREDIT RATING  
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1.8 Oportunidades del sector de la construcción 

 

El sistema financiero del país otorga excelentes tasas para créditos para la construcción, 

que oscilan desde el 7.5%  hasta el 11% más comisiones y servicios. 

 

La decisión del IESS de aprovechar e invertir sus recursos buscando mejores 

rendimientos, ha ocasionado que, aproximadamente el 63 %, y una cuantía cercana a los 

730 millones de dólares financiados de la construcción inmobiliaria del país, esté siendo 

financiada con esta fuente, siendo la tasa más baja del mercado y la más accesible a su 

calificación, visualizando este servicio en beneficio de un gran número de afiliados, 

que, por decreto gubernamental de obligatoriedad de afiliación, supone un gran 

crecimiento en su número. 

 

Las políticas tributarias para personas jurídicas, inducen al fomento del arriendo como 

estrategia de maximización de gastos, reducción de activos y así optimización del pago 

de impuestos, lo que deriva en un interesante mercado inmobiliario de inversión para 

satisfacer la necesidad de arriendo especializado en este sector. 

 

El segmento inmobiliario que más se ha desarrollado es el de vivienda, siendo 

consecuente con el déficit de vivienda que tiene el país con un total aproximado de 500 

mil unidades y un crecimiento por año de 70 mil unidades adicionales, en donde existe 

la posibilidad de un crecimiento único especializado que derive en una excesiva 

competencia y un desmesurado crecimiento del inventario en ciertos metrajes 

particulares. 

 

Actualmente, los nuevos proyectos de vivienda fortalecen el crecimiento del mercado 

residencial ecuatoriano y un sector inmobiliario más compacto que ha abierto nuevas 

construcciones en todo el país.  
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El BIESS ha jugado un papel importante para la adquisición de vivienda en el país, por 

lo que las grandes constructoras inmobiliarias viven su mejor momento. 

 

La construcción de edificaciones residenciales y no residenciales aumentó en 6.0% en el 

segundo trimestre del 2011; esta industria mantuvo el dinamismo mostrado en el año 

anterior, cuya evolución es por la continuación de proyectos de infraestructura civil 

ejecutados por el Estado y a programas inmobiliarios privados.   

 

Dentro de un estudio de oferta y demanda típico del medio, se denota que el segmento 

de mayor absorción es el de vivienda, seguido por el empresarial que fomenta la 

adquisición de oficinas para inversión. 

 

En los años 70, tras el boom petrolero, la ciudad de Quito empezó a crecer 

longitudinalmente y dio paso al crecimiento en altura para importantes instituciones 

públicas y privadas que se levantaron en los que actualmente son polos de desarrollo  de 

edificios institucionales, comprendidos entre la Av. Patria y la Av. Naciones Unidas.  

La Av. 12 de Octubre intenta despuntarse para tener el desarrollo que existen en los 

polos ya consolidados.  

 

Otros segmentos como el de oficinas, centros comerciales y hoteles, son los que han 

sido acogidos, sobre todo por las restantes fuentes de crédito del sistema bancario del 

país e inversión privada. 

 

El vacío dado en los últimos 15 años en cuanto a la aparición de nuevos centros 

comerciales, ha iniciado a ser  rápidamente cubierto con la existencia de cuatro nuevos 

importantes centros comerciales en los últimos meses, dos de ellos en la zona de 

Cumbayá,  y dos en la periferia del centro de Guayaquil, donde su desarrollo se ha dado 
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por medio de grupos especializados en la operación de centros comerciales, utilizando, 

como principal recurso de financiación para la construcción, los flujos otorgados por el 

valor inicial de concesión  o VIC. 

 

Esta estrategia de planteamiento de un valor  inicial de concesión puede resultar un 

mecanismo atractivo para la generación de proyectos corporativos especializados, 

inexistentes dentro del inventario vigente, que planteen ventajas competitivas únicas 

que permitan regular las entradas y salida de los mismos. 

 

El mercado hotelero se encuentra en un proceso de crecimiento paulatino  y esto se 

aprecia en la apertura y construcción de varias edificaciones, por lo que el incremento 

de la capacidad de consumo de los ecuatorianos y extranjeros ha permitido que estos 

sectores registren un mayor crecimiento, además cuenta con favorables políticas de 

financiamiento y tributarias que buscan fortalecer este sector denominado como 

estratégico, donde sobre salen los términos y condiciones por ejemplo de la CFN para 

con las líneas de crédito de desarrollo turístico y hotelero . 

Tabla 7 

Evolución Trimestral en el Sector Hotelero 

 

Fuente: Banco Central del Ecuador 
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Los hoteles, a pesar de su aumento de ocupación, se han visto reducidos en su nueva 

aparición en el mercado, dada la marcada especialización del segmento, en donde se han 

reducido radicalmente los propietarios exclusivos de hotel para ser reemplazados por el 

hotel en participaciones o acciones, que busca un negocio de flujos financieros a futuro, 

más que una participación meramente inmobiliaria. 

 

Se observa así la aparición de negocios inmobiliarios de corte financieros, basados en 

flujos futuros a largo plazo. 

 

Los dos últimos hoteles de marca internacional que han aparecido en el país son el 

Hotel Sonesta y el Hotel Whyndham, ambos del grupo Pronobis y planificados por 

Christian Wiese Arquitectos y gestados por el sistema de titularización, que consiste en 

la venta de participaciones del proyecto atomizadas, y en grandes emisiones de 

obligaciones, marcando una suerte de democratización de la propiedad hotelera y su 

operación. 

 

Imagen 12 

HOTEL HOLIDAY INN EXPRESS  

 

Fuente Christian Wiese Arquitectos 
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Imagen 13 

HOTEL SONESTA 

 

Fuente Christian Wiese Arquitectos 

 

Imagen 14 

HOTEL WHYNDHAM  

 

Fuente Christian Wiese Arquitectos 


