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PROLOGO Y RESUMEN EJECUTIVO

Acerca del Plan de Negocios para la Torre Doble Hélix en Ciudad ADN Quito y la
Maestria MDI de la USFQ.

Después de la obtencién de mi titulo de arquitecto en 1996 en 1@ WEHe una
fructifera carrera en donde mi pdica de arquitecturaha 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 medail® de la Bienal

de Miami 2009 logrando articular a la trama ara de Qud, Guayaquil, Cuenca,
Ambatg Punta Blanca y Tonsupaasde 45 progctos de importante envergadura
donde se destaca The Point como el edifiésalto del Ecuador con 139.5 m de altura

ha ser inaugurado en Octubre 2013

Dentro de la pasion queéesata la arquitectura y su oficio y como una introspectiva
profunda de mi papel como planificadbe divisado la comprension del negocio
inmobiliario con un marcado caracter comercial y finangiero donde es necesario
adaptar y ajustar el disefio ar@aionico de la manerads franca a su estado
idealizadg buscando su eficiencgipara asi modificar el medio ambiente construido
siendo coherente con la aspiracion ética y espiritual del egebcia profesion de

arquitecto

Imagen 1

Ecological Architecture .

ECOLOGICAL

Fuente: Christian Wiese Arquitectos



En términos generales comprendi, que a través de una estrategia radical puedo lograr
una nueva y complementaria aproximacion al ambito de la gestacion de proyectos,
participando y guiandolos hasta su culminacion, dentro de una busquedaadspie

se asemeja a la sincronizacion con la respiracion de una edificacion dentro de una
personificacion de la misma como metafora para su comprension como hecho

construido.

Imagen 2

Architecture Site

ARCHITECTURE

y

Fuente: Christian Wiese Arquitectos

De aqui nae mi decision de profundizar mi especializacién con la Madditik enla
busqueda de una herramienta complementaria al afdn de sobresalir eerénaah

espacial arquitecténica

Resulta trascendente comprender también la importancia del complemers® lggra

en la gestacion de proyectos propios donde el marco ético y moral se reviste de
fortalezas en la aplicacion de estandares propios que aseguran la trascendencia del
pensamiento arquitectonico acompafado de los principios y valores de un destino

trazado por un ser superior y la responsabilidad que la destreza conléwasisma.



Finalmente dentro de la trayectoria y desarrollo de los retos de mi cagéngerioso
destacar en este @iwgo la experiencia exitosa que obtuve en una de mis @smer
incursiones com@romotor,gerente y constructor de un proyecto inmobiliario como es

el caso de Site Center que senstituydoen un modelo de negocio regional y la
experiencia adquirida en lgestion,direccion y planificacion de la tornmés alta del

pais The Point anbos antecedentes aqui mencionados y la combinacion deasus
destacadas aristas me llevan a plantear como tema de esta disertacion la generacion del
edificio que asuma el nuevécord del pais con 167 m de altura y que cumpla con su
agiracion maxima, la de constituirse en uficono y asi en un parametro de
identificacibn comun dentro de la memoria de la ciudad que me @repano

arquitecto y ser humano.

Imagen 3

The Point
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos



Imagen4

Site Center

Fuente: Christian Wiese Arquitectos

Para lograr este tipo de aspiracion es necesario evoluciaasalld de una compleja
aspiracion técnica espacial y adentrarsesenciales ambitos economicfisancieros y

de mercado tipicos de la gestacion exitbsan ambicioso proyectomobiliario.

La coyuntura de las expectativas del grupo promotor para conmigo el planificador y
gerente técnico de proyecto designado para el desarrollo del proyecto SDiNad
conlleva al desarrollo de una estrategia ylahfgamiento de una tactica inmobiliaria
como preambulo al nacimiento del preciso pensamiento que engendra la realidad

arquitectonica y sdesarrollo.

Imagen 5

DOBLE HELIX
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos



Los actores de este objetivo comun sbgrupo promotor ISSFAEIljuri, propietrio
de uno de los prediordsimportantes de la ciudad de Quito y la confianza en Christian

Wiese Arquitectos parsu desarrollo y planificacion

Imagen 6

Christian Wiese Arquitectos

CHRISTIAN
WIESE

e ¢ t o s

Fuente: Christian Wiese Arquitectos

Como preambulo al inicio del dmsollo de esta estrategia cabe destacar que la
envergadura conjunta de este grupo cui@epasa los.300 millones de USIEn su
portafolio de activos e inversiones que se suma a la decisibn de complementar las
inversiones inmobiliarias ejecutadas pogelpo con su hotel Marriott Quito y la torre

de suites que lo acomparfa dentro de uno de los mejores prdzhogsiconsolidados

de la ciudad

La presente disertacion toma la forma de plan de negocio bajo las recomendaciones del
grupo promotor para la geracion de lodimites del proyecto y asi estipular su

direccion para l&jecucion

El proyecto comprende de una torre de 41 pisos de altura con forma de doble hélice
ascendente para un total de B8 m2 brutos de construccion con salones para el

Hotel Marriot y sus respectivos parqueaderos



Imagen 7

Implantacion Ciudad ADN, Torre Doble Hélix

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Imagen 8

Vista Ciudad ADN, Torre Doble Hélix

Fuente: Christian Wiese Arquitectos



Directrices trazadas por el grupo promota para el esbozo de la estructuraciéon

financiera de la promocion y construccion de la torre ADN:

Imagen9

Specefi¢ manageble achiebablerealistic, timebound : SMART

SMART

MANAGEMENT

Fuente: Christian Wiese Arquitectos

1. El proyecto deberé ser realizado bajo la figiedideicomiso, que disponga para
la generacion del negocio de un patrimonio autonomgue garantice la
decision de construir la torre.

2. El proyecto debera iniciar su construccion una vez alcanzado el punto de
equilibrio financiero determinado por la pandefideicomiso,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 méaximo bancario debe ser de 31 millienes
dolares y las garantias colaterales para garantizar el préstamo estaran dadas por
los lotes aledafios al proyecto de propiedad del grupo promotor con una
extension de 21.676ny avalio comercial de 300 por ni, resultando en un
monto de garantia det3.352.000 que cubre la exigencia colateral bancaria del
140%.

4. El lote donde se desarrolla la torre ADN no debera ser hipotecado para
garantizar la entrega inmediata de los bienes construidos en propiedad horizontal
y realizar la transferencia de domimie manera inmediata, facilitando el crédito



10.

11.

por el saldo a los futuros compradores y marcando una ventaja competitiva
comercial.

El monto de endeudamiento maximo del proyecto con el grupo promotor debera
ser de 20 millones de ddlares y estos recursosréelser utilizados a partir de

que el proyecto deje de tener flujos positivos y deben ser utilizados hasta que se
desembolse el total de la inversion, para en ese punto empezar a hacer uso de la
linea de crédito bancaria. Estas condiciones garantizarapeidura de los
bancos para el otorgamiento de un crédito sindicado con aval de la CAF a
bancos privados con relacion comercial con el grupo, mas no bancos estatales ya
que estos tienen por ley preferencia de pago e imposibilita el crédito sindicado.
Envista de que el grupo promotor es propietario del hotel Marriot y del 35% de
la torre de suitesolindante ymas el 100% de las alicuotas de la segunda torre
de suites, es decision del grupo promotor la determinacion del crecimiento y
consolidacion de loactivos dentro del conjunto, por lo que decide la reinversion

de la utilidad en m2 de la torre ADN.

El plan de negocios y el analisis financiero debe contemplar la catepms
equivalente a la utilidad bruta del proyecto para que sin costo para el grupo
promotor se concrete el crecimiento de activos céndenla 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 deduccion del impuesto a
la renta y depreciaciéecomo estrategia tributaria.

El grupo promotor tendra un precio preferencial de socio y la potestad de
escoger los ultimos niveles del proyecto.

El Hotel Marriot tendra la exclusividad de compra sobre los salones, para
mitigar el costo de oportunidad gersgwapor el actual déficit de salones que
existe, dada la demanda de eventos en la ciudad.

Los parqueos adicionales solm@ma,que quedaran como propiedad del grupo
promotor deberan ser estipulados en el reglamento del edificio como negocio
independiente@ arriendo publico.

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 liquidacién del proyecto. El lote sera aportado al valor finakdelio al
principio del proyecto como Unica inversién inicial por parte del grupo

promotor.



12. Esta inversion seré cancelada al ultimo mes del cronograma de egresos.

13.Para el mejoramiento de flujos del proyecto y respaldo fiscal, el grupo promotor
decide elpago regular de la adquisicién de 108 em el proyecto ADN y su
posterior reposicion.

14 El grupo promotor plantea un fisuccess f
para el aumento del gasto frente atiidad.

15.La estrategia principal inmobiliaria es lde densificacion emltura de la
capacidad de cargaediante informe favorable de la Secretaria de territorio y
Vivienda del DMIQuito, fundamentado en drticulo 96 y 98 de la ordenanza
172

16.La compra de m2 en la torre debe ser planteada como unawisdn en los
ingresos para liquidacion del proyectmmo parte de la estrategia contable y
fiscal del proyecto .

17.Se establece un minimo 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 GARANTIAS BANCARIAS

A1

AREATOTAL
56179.31 m2




Resumen general ejecutivo

El siguiente resumen pretende dar una imagen general conservadora de las expectativas
del proyectamediante un sentido descalacosto y rentabilidad esperada en base a los
andlisis que fueron desarrollados en el plan de negociorgsutados.

1 Denominacion yorigen.

EL proyecto se denomina Torre Dolbiélix, ya que se basa en la estructura madéac
del acido desoxirribonucleico y sus hélicemscendentesel concepto morfolégico

corresponde al nombre tematico del proyectero,Ciudad ADNQUuIto.

1 La Escala delproyecto.

La envergadura perpendicular de la torre es de 41 pisos y 167 m dsalireréa calle
con area bruta total de 165.481 m2 y un area ulldeo0Om?2.

Los elementos de programa de la torre estan compuestosgbemeéntosel primero la

torre,el segundo la barra dalonesel tercero el elemen&ubterraneae parqueos.

El &rea bajo rasante de la torre es de 74mPQos salones tienenZ28m2 y la torre en

si como cuerpo auténomo y estructuralmente independienteBtiche2m?2.

1 Acerca de los costos generales dettare.

El costo directo total de la torre es de 84.882 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
asi obtener un costo total del proyecto de 129.258.000 con una meta de ventas de
185.254.000.

1 Los porcentajes geneales de costas

El costo indirecto corresponde a 18.49% del costo totgrdgécto.
El costo del terreno corresponde a un 16.18% del costo total del proyecto y a un 11.29%
del costo de ventas daloyecto.

El costo directo del proyecto corresponde 5132 % del costo total del proyecto.

1 Acerca de I® costos unitarios del proyecto

El valor por m2 de costo directo en una planta tipo de la torre &0ded.

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

El valor por m2nicial de ventas en un piso bajo de la torre es de 1820 con incrementos
graduales segun e@limerode pisoy tiempo de desarrollo de ventalsasta llegar a
2600usd.

91 Acerca de la utilidad esperada.

La utilidad fuera de impuestos tipica por m2 es de 60662

La utilidad fuera démpuestos 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 vanpositivoes de 9.765.000

El costo financiero del proyecto es de 5.512.000, paaédito 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 d&7.0%%, estableciendo el costo promedio dapitl, ratifica la
viabilidad del proyecto estableciendoréntabilidadminina para satisfacer las condiciones del
proyecto para con sus inversionistasy duefios proveedores de capit@omprende la
rentabilidad deseada por los inversionistas con su respdincion de préstamo mas el costo
financiero con su respectiva fraccion de préstamo .

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

denotanda@ue el proyecto aumenta su viabilidath vezapalancado .
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ANTECEDENTES

Objetivo:

1 Introducir a las partes involucradas al proyecto para tener una mejor vision de

los protagonistadentro de la planificacion e inversion para el mismo.

Christian Wiese Arquitectos

OChristian Wi es e efuligdeil?9e, ¢,thasta @& fecha, vafsontamado
importantes logros en su ambito, ganandasnde 2 concursos nacionales e
internacionales, entre ellos, el primer lugaretrconcurso para la nueva sede la

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

2005, vy, la Medalla de Oro de Bienal de Miami 2009, enlaat egor 2 a OEdi f
P%bl iPoaos&.ant o, 60Christian Wi ese Arquitecto
y proyectos érminados, entre los lideres tatinoamérica, trabajando para los mas
reconocidos promotores a nivel Ecuador, como son: Pronobis, Uribe & Schwarzkopf,

Nataner, ConstruecuadPrinansalnmoequinoccio entre otros.

Actualmente, el arquitecto Christian Wiese lleva adelante sendos proyectos en

construcon, como

Edificios corporativos. 6 T h e  &e03b pidoH deltara en la ciudad de Guayaquil
dJrban Plazade 16 pisos de altura en la zona centro de la ciudad de; Quitaeva

sede de la Aseguradora del Sur, en la capital de la Reputddal ur e B&i k &
Centerd6, en Cumbaya; O6Lennonbd.

Vivienda en altura: 6 To r r e edifieid residenciad de 20 pisos, tipo resort, en el

puerto principgl 6 Font ai edfidd dea 226 pisos de altura, en Tonsupa,

Esneraldas Catalina Parc, Majesti€inlandia Park, entre otros.
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Hoteles: Como i@no arquitecténicddotel Sonesta, en Guayaquilptel Holiday Inn
ExpresQuito y Hotel WhyndhanGuayaquil

Educativo: biblioteca de la FLACSO, Quito.

Urbanismo: Ciudad Encuentro, Ciudad del Rem la cidad de GuayaquilCiudad
NOVA Pifo.

Imagen 11

PROYECTOS CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS
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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 seguridadlsngro organismo

gestor de la Seguridad Social Militar forma parte del Sist¥an@onal de Seguridad
Social, ademas de ser grvicio publico obligatorio, promovido por el Estado, que
comprende las medias reparadprgseventivasy de recuperacion, legaknte
establecidas en un régimen especial, solidario, dispensadas en las instituciones de
prevision, servicios y asistencia social a favor del profesional militar y el pensionado
militar y su familia, los miembros de las Fuerzas Armadas y los pensiomititases,

para su bienestgraseguramiento del nivel de vida.

Tabla 1

FIGURA ADMINISTRATIVA DE PROYECTO

FASE Il: APROBADA CONSTITUCION DE FIDEICOMISO POR
PARTE DE COMITE DE INVERSIONES

e
L]
15

Aporta al

Fideicomiso
Aporta al la FACTURA por Aporta al
Fideicomiso lo invertido Fideicomiso
Aporta al
la FACTURA por en Arquitectura, TERRENO Fidzioomiso

lo invertido
en estudios
preliminares

Ingenierias y
Disefios

Reglamento de
Inversiones Art. 33

FIDEICOMISO
INMOBILIARIO

REGLAMENTO DE INVERSIONES DEL ISSFA:
Art. 34 En proyectos inmobiliarios en general, el ISSFA aportara terreno y/o hasta 30% de financiamiento.
Art. 36 En proyectos inmobiliarios con Inmosolucion, el ISSFA aportara terrenos y hasta 50% de inversion.

Fuentewww.issfa.mil.ec
Su régimen especial de proteccion social ampara a un colectivo de 250.000 personas
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dispersas en toda la Geografia Naalpron cobertura integral ya que cubre todos los
riesgos profesionales a los que estd expuesto el miembro de las Fuerzas Armadas,
ademas el instituto aporta al financiamiento de las pensiones militares, la salud y los

riesgos de trabajo.

Grupo Eljuri

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

en el pais, con una vision a futuro, representado por Juan Eljuri, presidente del grupo.

El grupo Eljuri genera mas de 18.000 empleos en 257 empresas generando ingresos
aruales, cuenta con empresas en Ecuador, Pera, Colombia, Venezuela, Panama, EE.UU,

Espafa entre otros.

La empresa actualmente va creciendo y expandiéndose con tecnologia de punta, asi
como ambién en su imagen corporativa, con la intencién de abrirse dor sarvicios

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

Objetivo del capitulo:

7 Dilucidar las oportunidades y amenazas deloseat# la promocién inmobiliaria
{1 Potencializar la aparicion de nuevas tipologias para desarrollo de proyectos tipo
ciudad, con productos complementarios esfrgue maximicen la plusvalia y

absorcion, mediante la amplitud ldeea.

1.1 Laaparicion dela ciudad dentro de la ciudad

En esta investigacion se plantean las conclusiones derivadas del estudio de la
informacion macroecondémica seleccionada como idomearca del sector de la
construccid y su relacion con el sectorigi@éo y social, en donde se plantean posibles
oportunidades y se identifican las distintas amenazas, plasmando estrategias
alternativas que mitiguen cualquier situacion desfavorable para el desatebllo
proyecto Torre Doble Hélixparte del proyecto innfdliario de desarrollo urbanistico
denominado Gidad ADN en la ciudad de Qujt@ue comprende un fragmento de

ciudad corhoteles, oficinascentro corarcial y centro de convenciones

1.2 Sector inmobiliario en la economia nacional

El sector inmobiliario y de la construccion en el Ecuador en el actual momento, a finales
del afio 201 y durante el afio 2@] atraviesan una situacion muy favorable, con una
excelente demanda y un mercado financiero quecefdinero a un costo muy
competitivo, siendo el sector de la construccion, especialmente favorecido por las tasas,
en comparacionon otros sectores guno gozan de tales privilegios; convirtiéndose el
sector inmobiliario en uno de los principales ejesadrolladores de la economia

nacional.
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1.3PIB

El producto interno bruto (PIB) demuestra la capacidad productiva de un pais, creando
la posibilidad de la competencia entre las empresas de una misma industria. Este
indicada econdmico en el sector inmobiliario ha permitido generar mayores ingresos a

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

éste ha crecido considerablemente frente a otros sectores.

Segunlas proyecciones del Ban Central del Ecuador el sector inmobiliario ha
presentado grandes avances que validan la fuerza en la que esta area ha crecido. En el
afo 2011 manifiesta un crecimiento del 7.8%; para el 2012 creci6 un 4.8% y para el

2013 se proyecta en 4 ¥dlegocios, 2012)

Tabla 2

Participacion econdmica del sector de la construccién en Ecuador

Afos Participacion PIB | Crecimiento PIB Crecimiento PIB
construccion/ total construccion
PIB total
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 da construccion se mantiene como el mas sélido en el pais
debido a su alto aporte econémico y a las altas tasas de crecimiento obtenidas. Por lo
tanto, se puede esperar que este sea uno de los sectores que lréermieinto en los

proximos afos.

Consderando el porcentaje de participacion del sector inmobiliario en el pais se observa
como este ha ido cambiando con miras hacia el alza, contemplando nuevas

posibilidades de inversidn en este sector.

Tabla 3
Crecimiento del PIB por Industria
25%
20%
15%
10%

5%

0% | e - . I . . I

2008 2009 2010 2011
-5%

B Manufactura (excepto refinacion de petrdleo) M Petréleo y minas (Incluye Refinacion) M Comercio Construccion

Fuente: Baco Central del Ecuador

Elaboracién: Economista Fernando Barrezueta

1.4 Inflaciéon

La inflacion en el Ecuador ha ido disminuyendo sustancialmente, por ejemplo, en el
2011 ésta oscilaba en 0.49% mientras en el 2013 este reddj®% (ECUADOR,

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

1.5Relacion laboral

El segmento de la construccion esta fuertemente relacionado con el sistema industrial y
de servicios del pais, ocupando directamente a cerca de 300 mil personas, siendo, luego
del comercio, la actividad mas desarrollada.

La mayor parte de lagblacion econémicamente activa se encuentra en el sector
agricultor y de la construccion, de clases media y media baja, con instruccion maxima
secundaria en ambos casos, percibiendo un salario basico para todos los trabajadores de
la construccion muy por ethajo de otros sectores como el petrolero y minero,

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

Tabla 4

Composicion de la Poblacién Econdmicamente Activa (PEA) sectorial por Nivel

Socioecondmico

o%_l - I - W -

ADMINISTRACION ~ AGRICULTURA  COMERCIO  CONSTRUCCION  EXP.DEMINAS  INDUSTRIAS
PUBLICA Y CANTERAS MANUFACTURERAS

Ha B [ c L)

Las caracteristicas A, B, C+, C- y D corresponden al nivel socioeconomico de cada encuestado considerando A el
mas alto y D en mas bajo

FuenteNegocios, 2012)
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1.6La Balanza Comercial

La balanza comercial se considera favorable para el desarrollo del pais a nivel que esta
maneje sus importaciones menor a sus exportaciones, por lo que en el sector
inmobiliario esta reflejar4 la importancia del manejo de la parte constructiva con
proveedores de materiales locales para la disminucion de costos; pero segun las
estadisticas, ésta se encuentra en un porcentaje negativo ya que dos de los mas
importantes mat@les para la construccion son importados como son el Clinker

(esencial para la produccion del cemento) y el acero.
Tabla 5

Evolucion de la balanza comesial de los principales materiales de la construccion
(miles de USD)

Ao 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 76
2003 466 052 84 733 -381 319
2004 637 725 74 952 -562 773
2005 877 694 107 857 -769 837
2006 1256 674 131176 -1 125 497
2007 1249519 151 532 -1 097 986
2008 2113 861 131 526 -1 982 335
2009 1334 537 110 083 -1 224 454
2010 2012 475 135999 -1876 476
2011 2275995 1154 063 -2 121 932

Fuente:Negocios, 2012)
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Esta situacion perjudica al sector inmobiliario por el encarecimiento de los costos, por
lo que internamente se estdn programando nuevas vias padadeide de costos y

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

1.7 Evoluciéon del mercado

La situacion favorable para el sector y su continuidad en los proximos afios, se
fundamenta tambiéan el gran déficit de vivienda que existe en el pgien el hecho
de que no existe especulacion acerca del inventario, ya que la gran mayoria de ventas de

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

Histéricamentg el inventario de productos de oficinagpara corporaciones o
profesionales es de caréacter ciclieo donde el sobre inventario generado a partir de la
crisis del 1999 que desoaupmportantes metrajes por el embargo de instituciones
financieras por partédel estado y la AGa sido absorbidaen su gran mayorjgor la

politica de crecimiento del aparato del estado, la aparicion y expansion de entidades

gubernamentales .

A partir del 2012 la ciudad de Quito empieza a cubrir la demandendgacion de su
parquede oficinas privadas con la apariciba dendos proyectos corporative®bre

todo dirigidos a alicuotas que oscilan entre los 50 y 100 metradrados Este
mercado sha sido parcialmente absorbido por inversionistas generando una oferta de
oficinas de arriendadejando desprovisto los grandes metrajes no gubernamentales en

un importante nicho de mercado .

Este hecho precautela qad sector de la construccién e inmobiliario del pais, no se lo
deba denominar o describir como una burbuja, cibnague se ha dado en paises como
Espafa y Estados Unidos, a consecuencia del sobre endeudamiento y la especulacion

inmobiliaria a gran escala, como también la generadérproductos financieros
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derivadosinexistentes en @ais,gracias a las precaucies gubernamentales y politicas
de control.

Actualmente en el pais se trabaja para solventar la necesidad del recurso de primeras
viviendas, afrontando considerables crecimientos anuales de la demanda y siendo

todavia lento el crecimiento de la ofertag} shventario.

El sector inmobiliario del Ecuador aporta con aproximadamente con el 10% de la
estructura productiva del pais y con un crecimiento minimo del 5% anual en los ultimos
5 afios, en donde, por ejempkn los afios 2008 y 2011, alcanz6é un sogbeate

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

a la misma tasa de crecimiento del PIB.

Tabla6

Participacion del Sector de la Construccion en el PIB (%)

12.00%
10.00%
8.00%
6.00%
4.00%
2.00%

0.00%
2007 (p) 2008 (p) 2009 (p) 2010 (p) 2011 (p)

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaboracion: PCHPACIFIC CREDIT RATING
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1.8Oportunidades del sector de la construccion

El sistema financiero del pais otorga excelentes tasas para créditos para la construccion,

que oscilan desde el 7.5%asta el 1% mas comisiones y servicios.

La decision del IESS de aprovechar e invertir sus recursos buscando mejores
rendimientos, ha ocasionado que, aproximadamente el 63 %, y una cuantia cercana a los
730 millones de dolares financiados de la construccion infaoaitiel pais, esté siendo
financiada con esta fuente, siendo la tasa mas baja del mercado y la mas accesible a su
calificacion, visualizando este servicio en beneficio de un gran nimero de afiliados,
que, por decreto gubernamental de obligatoriedad diec&n, supone un gran

crecimiento en su numero.

Las politicas tributarias para persopasdicas,inducen al fomento del arriendo como
estrategia de maximizacion dastosyeduccion de activos y asi optimizacion del pago
de impuestos)o que deriva e un interesante mercado inmobiliario de inversion para

satisfacer la necesidad de arriendo especializado eseeste.

El segmento inmobiliario que mas se ha desarrollado es el de vivienda, siendo
consecuente con el déficit de vivienda que tiene sl gai un total aproximado de 500
mil unidades y un crecimiento por afio de 70 mil unidades adicionales, en donde existe
la posibilidad de un crecimiento Unico especializado que derive en una excesiva
competencia y un desmesurado crecimiento del inventamiociertos metrajes

particulares.

Actualmente, los nuevos proyectos de vivienda fortalecen el crecimiento del mercado
residencial ecuatoriano y un sector inmobiliario mas compacto que ha abierto nuevas

construcciones en todo el pais.
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El BIESSha jugado o papel importantpara la adquisicion de viviela en el pais, por

lo quelas grandes constructoras inmobiliarias viven su mejor momento.

La construccién de edificaciones residenciales y no residenciales aumentd en 6.0% en el
segumlo trimestre del 201lesta industria mantuvo el dinamismo mostrado en el afio
anterior, cuya evolucion es por la continuacion de proyectos de infraestructura civil

ejecutados por el Estado y a programas inmobiliarios privados.

Dentro de un estudio de oferta y demanda tipidoraelio, se denota que el segmento
de mayor absorcion es el de vivienda, seguido por el empresarial que fomenta la

adquisicion de oficinas panaversion.

En los afios 70, tras el boom petrolero, la ciudad de Quito empezé a crecer
longitudinalmente y dio gso al crecimiento en altura para importantes instituciones
publicas 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 Octubréntenta 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 hkahcari

pais e inversioprivada.

El vacio dado en los dltimos 15 aflos en cuanto a la aparicion de nuevos centros
comerciales, ha iniciado a ser rapidamente cubierto con la existeraiatdenuevos
importantes centros comerciales en los ultimos makesde ellos en la zona de

Cumbaya, yosen la periferia del centro de Guayaquil, donde su desarrollo se ha dado
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por medio de grupos especializados en la operacién de centros comerciales, utilizando,
como principal recurso de financiacion para la consionc los flujos otorgados por el

valor inicial de concesiom VIC.

Esta estrategia de planteamiento de un valor inicial de concesion puede resultar un
mecanismo atractivo para la generacion de proyectos corporaspmeializados,
inexistentes dentralel inventariovigente, que planteen ventajas competitivas Unicas

que permitan reguldas entradag salida de los mismos

El mercado hotelero se encuentra en un proceso de crecimiento paulatino y esto se
aprecia en la apertura y construccion de vagiificaciones, por lo que el incremento

de la capacidad de consumo de los ecuatorianos y extranjeros ha permitido que estos
sectores registren un mayor crecimiento, ademas cuenta con favorables politicas de
financiamiento y tributarias que buscan fortateeste sector denominado como
estratégicpodonde sobre salen los términos y condiciones por ejemplo de la CFN para

con las lineas de crédito de desarrollo turistico y hotelero .
Tabla 7

Evoluciéon Trimestral en el Sector Hotelero

239
........................................................................................................................................................................................... 21
-En porcentaje- 19,2

6.4 5,7

56 57 59

| 10 20 - 30 40 1D 20 30 I 40 10 - 20 I 30 I 40 10 I 20
Trimestres
2009 | 2010 | 2011 | 2012

Fuente: Banco Central detuador
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Los hoteles, a pesar de su aumento de ocupacion, se han visto reducidos en su nueva
aparicion en el mercado, dada la marcada especializacion del segmento, en donde se han
reducido radicalmente los propietar@sclusivos de hotel para ser reempldas por el

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

MA&s que una participacion meramente inmobiliaria.

Se observa asi la aparicion de negocios inmobiliarios de fomatecieros,basados en

flujos futuros dargoplazo.

Los dos ultimos hoteles de marca internacional que han aparecido en el pais son el
Hotel Sonesta y el Hotel Whyndham, ambos del grupo Pronopiganificados por
Christian Wiese Arquitectog gestados por el sistema de titularizacion, quesiste en
la venta de participaciones del proyecto atomizadas, y en grandes emisiones de
obligaciones, marcando una suerte de democratizacion de la propiedad hotelera y su

operacion.

Imagen 12

HOTEL HOLIDAY INN EXPRESS

Fuente Christian Wiese Arquitectos
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Imagen 13

Imagen 14
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HOTEL SONESTA

Fuente Christian Wiese Arquitectos

HOTEL WHYNDHAM

Fuente Christian Wiese Arquitectos
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