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RESUMEN

El presente proyecto de Final de Master consiste en el estudio de la tendencia en los métodos
constructivos, mercado de bienes inmuebles, fluctuacion financiera en cuanto a préstamos por
parte del gobierno y accesos a diferentes tipos- planes de pagos por parte de la empresa privada

para acceder a un bien inmueble en la ciudad de Quito - Ecuador.

La idea surge de la experiencia desarrollada en los dltimos afios en los diferentes paises de la
Regién (América del Sur) en cuanto al descontrol de precios y estimaciones de vivienda.

El analisis de la situacién actual de vivienda, poblacién, econdmica, gustos y preferencias de
los potenciales clientes -con fuentes primarias y secundarias de informacién-, permite

establecer un rumbo claro para alcanzar el objetivo principal del proyecto.

La situacion actual en el area de la construccion en Ecuador y el andlisis del marco legal,
proyecciones de crecimiento, nuevas tecnologias de construccion, asi como el analisis
financiero, demuestran que tiene potencial de desarrollo. Razon por la cual existe gran demanda

de proveedores en el mercado.

Se vuelve prioritario establecer acuerdos o convenios con los proveedores de materias primas
para minimizar costos en la ejecucion de proyectos y también ofrecer una ventaja competitiva

que permita diferenciarse de la competencia.
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1. INTRODUCCION

1.1 El sector de la construccion en la economia del Ecuador

El desarrollo econémico del pais se encuentra estrechamente
vinculado al sector de la construccién, ya que abarca
distintos tipos de edificaciones: infraestructura, vivienda,
comercio y las que realizan grupos informales en zonas

periféricas de las ciudades.

El apogeo del sector en Ecuador se atribuye, principalmente

a los beneficios derivados de la dolarizacién y a las remesas

de los migrantes, segin analistas. En este sentido, la

Ecuador estabilidad monetaria inherente al cambio de moneda, ha

dinamizado el mercado de bienes inmuebles y de manera concentrada en la ciudad de Quito.
Por su parte, las remesas han estimulado el consumo interno y del este sector significativamente.
Al punto de convertirse en el foco de interés de empresas constructoras, inmobiliarias,
constructores independientes, promotores de vivienda, entidades financieras, entre otros. De ahi
gue en la economia ecuatoriana, el Valor Agregado Bruto (VAB1) de la construccion es un
importante componente del Producto Interno Bruto (PIB) nacional. No obstante, su
comportamiento en el tiempo ha sido fluctuante, pero siempre con una tendencia ascendente y

expansiva, pues a esta rama se incorporan cada vez nuevas compaiiias.

En la crisis financiera y econdémica del pais de 1999, la construccién fue uno de los sectores
mas afectados con un descenso en su produccion del 24.9% (el PIB total decrecié en 6.3% en
ese afio). Entre 2000 y 2002, el PIB de este sector registrd una importante recuperaciéon como
efecto de la implementacion del esquema de dolarizacion, la demanda de vivienda como
resultado de la desconfianza en el sector financiero, el incremento significativo de las remesas,
y la construccion del Oleoducto de Crudos Pesados (OCP) en 2002, cuyo costo superd los
USD 1,300 millones de dolares y concluyé en el 2003. EI 2007 fue un afio de recesion para el
sector, debido a la reduccion del indice de confianza empresarial, la desaceleracién en la cartera
de crédito de vivienda por la incertidumbre del sector financiero y la poca inversion del
Gobierno central.
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2. OBJETIVO DEL PROYECTO

El presente proyecto, que pretende analizar la tendencia en el sector de la construccion en Quito,
permitird conocer hacia dénde se dirige el mercado y como enfocarse en futuros proyectos de

acuerdo al estudio de los afios pasados.

Segln un estudio de datos de la ultima Encuesta de Estratificacion de Nivel Socioeconémico
(INEC, 2015), las familias ecuatorianas de clase media que alquilan vivienda destinan el 20,5%
de sus gastos a este rubro, mientras que aquellas que poseen una vivienda con crédito vigente
destinan el 34%, en promedio. Estas cifras representan un porcentaje importante del
presupuesto familiar, que pudiera ser incluso mayor en las familias de clase baja. De alli la
importancia del analisis de precios de la vivienda antes de la toma de decision de comprar o
alquilar. Considerando, ademas, que el precio por metro cuadrado de estos activos puede
mostrar diferencias significativas entre ciudades e inclusive, dentro de la misma ciudad. El
conocimiento del valor de compra y alquiler, por zona geografica, puede servir para mejorar la
toma de decision de las familias, dadas sus restricciones presupuestarias. Otro factor que motiva
el andlisis de los precios de vivienda tiene que ver con el aumento de su nivel en el tiempo y la

eventual formacién de burbujas inmobiliarias.

Para la realizacién del estudio, se recurrira en una primera etapa, a la basqueda de informacién
secundaria, por medio de la investigacion de las principales variables que describen y afectan
al mercado objetivo. Se indagara en informacion del entorno macroeconémico de Ecuador para
poder ver su estabilidad. A continuacién, se realizara un estudio de variables macroeconémicas,
tales como el PIB de la construccion, cantidad de empresas constructoras, proyectos

inmobiliarios; tanto a escala provincial como nacional.

Estos datos se obtendran a través de catastro y posterior analisis, de portales de internet, centros
de informacién estadisticos, cAmaras de comercio, institutos de investigacion empresarial y
economica, bancos, asociaciones, entre otros. En definitiva, se recurrird a toda fuente de
informacién que permita cuantificar el mercado de interés. Los resultados de este estudio

sentaran las bases para la proyeccion de la demanda.
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3. ANALISIS DEL ENTORNO ECUATORIANO
3.1 Entorno econémico

3.1.1 Producto Interno Bruto - PIB

La gestion de la politica publica desde el ambito economico parte de los lineamientos y
directrices contemplados en el Plan Nacional del Buen Vivir (PNBV) 2013 — 2017, de acuerdo
al cual “el Estado debe orientar los recursos publicos y privados de forma sostenible para
generar crecimiento econdmico y logros en empleo, reduccion de pobreza, equidad e inclusion
econdmica”. En concordancia con lo sehalado por el PNBYV, la politica econdmica tiene como
objetivo la consolidacion del sistema econdmico social y solidario, privilegiando al ser humano
por sobre el capital, garantizando la equidad y justicia social y generando las condiciones
necesarias para el establecimiento de la sociedad del buen vivir y por lo tanto, debe ser evaluada
no solamente en términos del crecimiento econdémico sino también de las mejoras en las

condiciones de vida de la poblacion.

En este contexto, en el ambito socioecondmico durante el 2014, resultantes de las decisiones de
politica publica implementadas por el Gobierno Nacional. El crecimiento de la economia
ecuatoriana fue de 3,8%, tres veces mas alto que el promedio de América Latina (1,2%) en el
2014; de esta manera, Ecuador se posicioné como el cuarto pais de América del Sur con un
mejor desempefio econdmico, luego de Bolivia, Colombia y Paraguay (Figura 1). Ademas, se
debe resaltar que el Producto Interno Bruto (PIB) no petrolero continda impulsando el
crecimiento econdmico ya que contribuye a la variacion del PIB con el 3,7%, mientras que el
sector petrolero y otros elementos del PIB, tuvieron contribuciones de 0,2% y — 0,1% al
crecimiento del PIB, respectivamente.
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llustracion 1.- llustracion 1.Crecimiento econdémico en AL.
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Fuente: Revista Bimensual Nro. 15 del Ministerio C. de la Politica.

A lo largo de los ultimos afios Ecuador ha tenido un crecimiento sostenido, posicionandolo en
un escenario positivo frente al resto de paises, exceptuando en el afio 2009, debido a la crisis
econdmica mundial. El PIB de Ecuador en 2015 creci6 un 0,3% respecto a 2014. Se trata de

una tasa 34 décimas menores que la de dicho afio, cuando fue del 3,7%.

En 2015, la cifra del PIB fue de 90.280M$, siendo Ecuador la economia nimero 62 en el
ranking de los 196 paises que publican el PIB. El valor absoluto del PIB
crecié 13.301M$ respecto a 2014. Se puede apreciar en el siguiente grafico, que existe una
consistencia con el informe del Banco Central del Ecuador (BCE) sobre el crecimiento y con el

cual se observa una positiva evolucion al final del 2015.


http://www.datosmacro.com/paises/ecuador
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lHustracion 2.- Evolucion del PIB en el tiempo.
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Fuente: http://datos.bancomundial.org

En cuanto al PIB de la construccion, se aprecia un constante crecimiento, lo cual se puede ver
en mayor detalle en la tabla en anexo. Dentro de la medicién del PIB, realizado por el BCE, la
construccion se ubica como el quinto sector con mayor crecimiento en la tltima década (periodo
2005-2015) con un 85,5%. Asimismo, en el 2015 el aporte de este sector al PIB se constituy6
como el cuarto més destacado con un 10,1% luego de las industrias de manufactura, comercio

y petr6leo y minas.

No obstante, la construccién puede ser volatil. Su evolucion esta ligada al ciclo econémico y a
variables politicas. Las crisis econdmicas o la inestabilidad politica afecta al sector, asi como

los auges econdmicos la activan y dinamizan.

Para el afio 2014, el sector de la construccion represent6 un 9,78% del monto total del PIB, el
cual disminuyd en comparacion al afio 2013 donde representd un 10,46%, al pasar de USD
6,997 millones de ddlares a USD 6,307 millones, segun datos del BCE. Contribuyendo asi con
un 0,68% a la tasa de crecimiento anual del PIB, solo por debajo del sector petréleos y minas,
el mismo que aport6 un 0,87%.
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llustracién 3.- Construccién/PI1B Ecuador
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Por otro lado, el crecimiento promedio del sector de la construccion llegé al 9%, en los Gltimos
diez afios, impulsado por el sector publico y privado; esto se debe a la fuerte inversién que
realiza el Gobierno Nacional en obras denominadas Mega Construcciones Ecuatorianas, tales

como: la Refineria del Pacifico, Trasvase Daule Vinces, Proyectos Hidroeléctricos, entre otros.

A partir del afio 2007, el Gobierno Nacional planted, como estrategia de desarrollo, cambiar la
matriz de generacion hidroeléctrica del pais, convirtiéndola mayoritariamente dependiente de
la generacion con fuentes renovables. Se tomé entonces la responsabilidad de construir los
grandes proyectos H/E Coca Codo Sinclair, Toachi-Pilaton, Sopladora, Minas-Jubones,
Villadora, Chontal, entre otros, actualmente varios estan en fase de construccion. Respecto a la

inversién en vivienda, como sector social, éste se ha incrementado de 0,35% del PIB en el afio

Fuente: [www.finanzas.gob.ec]

2007 a 0,92% a finales de 2014, segun lo indica el presupuesto del Gobierno Central.
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lustracion 4.- Crecimiento PIB por Industria

CONTRIBUCIONES AL CRECIMIENTO t/t-4
0.4 0.2 0.0 0.2 0.4 0.6 0.8 1.0

% 3 .
Construccién A | 0.90
Actividades profesionales, técnicas y adm. l | 0.58
Petréleo y minas A | 0.57
Comercio L_J 0.45
Manufactura (sin refinacién petréleo) I ‘ 0.35
Transporte | | 0.21
Suministro de electricidad y agua | | 0.21
Enseflanza y Servicios sociales y de salud | I 0.19
Agricultura [_j 0.13
Otros Servicios * | 0.09
Actividades de servicios financieros [_j 0.09
Acuicultura y pesca de camarén l__] 0.09
Alojamiento y servicios de comida L_J 0.05
Pesca (excepto camarén) H 0.03
Correo y Comunicaciones \ 0.01
Servicio doméstico l 0.01

Fuente: Banco Central del Ecuador [www.bce.fin.ec]

En Ecuador, el sector de la construccion se puede dividir en tres actividades:

o Edificacion y obra: actividad principal radica en la construccion de viviendas y otros
edificios inmuebles, oficinas, escuelas, fabricas, etc. Este subsector de la construccion
fue afectado por el reglamento emitido por la Superintendencia de Compafiias buscando
eliminar fraudes en la compra de viviendas. El problema radica por la norma que
sostiene que la constructora deber ser propietaria del terreno en el que se desarrolla el
proyecto. Antes del reglamento, la inmobiliaria edificaba en un terreno por el que se
firmaba una promesa de pago, mismo costo era pagado con la venta de las viviendas.
Incrementando el precio de las casas en un 7'y 10% a lo largo de todo el afio 2014.

e Obras Publicas: construccion en general como: carreteras, vias urbanas, obras de
alcantarillado, puentes, etc. Este subsector fue muy dindmico en el afio 2014, y se espera
tener la misma tendencia en este afio. Los principales proyectos son: Proyecto E6lico
Villanoco, hidroeléctricas Coca-Codo-Sinclair, Sopladora, Minas-San Francisco,
Manduriacu, Mazar-Dudas, Toachi-Pilaton y Quijos, otra obra emblematica es la
Refineria del Pacifico, los proyectos Trasvase Daule-Vinces y Chongon-San Vicente.

e Reformay Rehabilitacion: reformas y/o rehabilitacion de inmuebles o construcciones
ya elaboradas, las cuales por el paso del tiempo y otros factores, necesitan de reparacion.
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3.1.2 Desempleo

En cuanto a la tasa de desempleo del pais, presenta un descenso a lo largo de los ultimos afios
en el &mbito regional. Esto muestra un escenario positivo, el cual puede ser consistente mientras

se tenga un alza en el crecimiento del producto.

lustracion 5.- Evolucion del Desempleo
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo [www.ecuadorencifras.gob.ec]

Sin embargo, Ecuador registré una tasa de desempleo nacional de 4,77% en diciembre del 2015
en comparacion con el 3,80% que alcanz6 en diciembre del 2014. Es decir, se produjo un
incremento de 0,97 puntos porcentuales, asi lo informd el Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC). La entidad considera este resultado de la encuesta de empleo como
estadisticamente significativo. EI empleo adecuado disminuy6 2,8 puntos al pasar de 49,28%
en diciembre del 2014 a 46,50% en el mismo mes del 2015, variacion que también es
estadisticamente significativa. Asimismo, el subempleo pasé del 12,87% a 14,01%. En el area
urbana, el desempleo alcanzo el 5,65%, mientras en diciembre del 2014 esa tasa lleg6 a 4,54%.
En el area rural, el desempleo paso6 de 2,25% en diciembre del 2014 al 2,88% del mismo mes
del 2015. “Las variaciones tanto del area urbana como rural son estadisticamente
significativas”, dice el INEC. En el ultimo mes del 2015, la pobreza se ubico en 23,3% vy la
pobreza extrema en 8,45%. Estas cifras no representan variaciones estadisticamente

significativas con respecto a diciembre del 2014.
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llustracién 6.- Evolucion del Desempleo
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Ecuador cerro el 2015 con 357.892 desempleados, 13% mas que en el 2007, que sumo 316.697
y si se compara el porcentaje de los desocupados con relacion a la Poblacion Econémicamente
Activa (PEA) de ambos afios no hay una variacion significativa: la tasa de desempleo del 2015
fue de 4,8%, mientras que en el 2007 fue de 5%. Durante estos nueve afios, la poblacion activa
crecio 18%, al pasar de 6,3 a 7,4 millones de personas. En otras palabras: ingresaron al mercado

laboral 1,1 millones de personas desde los 15 afios (edad minima para trabajar), pero la creacién

de puestos de trabajo ha sido limitada.
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4. ENTORNO POLITICO

4.1 Forma de Gobierno

Bandera ==

Nombre Oficial: Republica de Ecuador
Extension: 256.370 KM2

Capital: Quito

Forma de Gobierno: Republica

Unidad Monetaria: Dolar estadounidense

Division territorial: 24 provincias

El actual Estado ecuatoriano esta conformado por cinco funciones estatales: Funcion Ejecutiva,
Funcion Legislativa, Funcion Judicial, Funcion Electoral y Funcidn de Transparencia y Control

Social.

e Funcion Ejecutiva: estad delegada al Presidente de la Republica, acompafiado de su
Vicepresidente elegidos para un periodo de cuatro afios. El Jefe de Estado y de
Gobierno, es responsable de la administracion publica. ElI Presidente nombra a
Secretarios Nacionales, Ministros coordinadores, Ministros de Estado y Servidores
publicos. Define la politica exterior, designa al Canciller de la Republica, asi como
también embajadores y consules. Ejerce la maxima autoridad sobre las Fuerzas

Armadas del Ecuador y la Policia Nacional, nombrando a sus autoridades.
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Funcion Legislativa: ejercida por la Asamblea Nacional, que tiene su sede en Quito, y
estd conformada por 137 asambleistas, repartidos en diez comisiones, elegidos para un

periodo de cuatro afos.

La Funcidn Judicial: conformada por el Consejo de la Judicatura como su ente principal
y por la Corte Nacional de Justicia, las Cortes Provinciales, los juzgados y tribunales, y
los juzgados de paz. La representacion juridica la hace el Consejo de la Judicatura, sin
perjuicio de la representacion institucional que tiene la Corte Nacional de Justicia.
Como organismos independientes de la Funcion Judicial estan la Fiscalia General del
Estado y la Defensoria Publica. Como organismos auxiliares estan: el servicio notarial,
los martilladores judiciales y los depositarios judiciales. Igualmente hay un régimen

especial de justicia indigena.

Funcion Electoral: la Constitucion de 2008 elevo al rango de funcion del Estado a la
institucionalidad electoral, cuyo mandato es garantizar el ejercicio de los derechos
politicos de la ciudadania y promover el fortalecimiento de la democracia.
Constitucionalmente, la Funcion Electoral esta conformada por dos 6rganos separados,
bajo principios de autonomia e independencia: el Consejo Nacional Electoral, que
administra y ejecuta los procesos electorales; y, el Tribunal Contencioso Electoral,
encargado de la administracién de la justicia electoral.

La Funcion Electoral, tiene su sede en Quito el Consejo Nacional Electoral esta
conformado por 5 consejeros y el Tribunal Contencioso Electoral por 5 jueces,
seleccionados en ambos casos a través de concurso publico de oposicion y méritos,

ejerciendo sus funciones por 6 afios con renovaciones parciales cada 3 afos.

Funcién de Transparencia y Control Social: estd conformada por: Consejo de
Participacion Ciudadana y Control Social, Defensoria del Pueblo, Contraloria General
del Estado, y las Superintendencias. Sus autoridades ejerceran sus puestos durante cinco
afios. Este poder se encarga de promover planes de transparencia y control pablico, asi
como también planes para disefiar mecanismos para combatir la corrupcion, como
también designar a ciertas autoridades del pais, y ser el mecanismo regulador de

rendicién de cuentas del pais.
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5. ANALISIS SOCIODEMOGRAFICO DEL ECUADOR

5.1 Analisis Demografico

5.1.1 Poblacion

Segun el Censo de Poblacion y Vivienda del 2010, Ecuador tiene una poblacion cercana a los
15 millones de habitantes y, durante el periodo intercensal 2001-2010, creci6 a una velocidad
promedio anual de 1.9%. De continuar con este ritmo de crecimiento, es probable que la
poblacion se duplique en 37 afios, implicando presiones adicionales sobre los servicios sociales
y la economia nacional. En este mismo periodo, la relacion hombres-mujeres no experimentd

cambios sustanciales. En efecto, la composicion de la poblacion por sexo, sigue siendo

equilibrada (49.6% hombres y 50.4% mujeres).

llustracion 7.- Poblacion Total y tasa de Crecimiento.
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Segun el censo del 2010, el 71,9% de los ecuatorianos se autodefine como mestizo; el 7,0%
como indigena; el 6,1% como blanco; el 7,2% como afro ecuatoriano, (incluyendo a mulatos y
negros); el 7,4% como montubios; vy, el 0,4% en la categoria de otros. Siete de cada diez

personas residen en los centros urbanos y tres en localidades rurales.

Los datos muestran que entre 2001 y 2010 el porcentaje urbano paso del 66,3% al 70,5%. Es
evidente que las zonas rurales siguen teniendo una enorme trascendencia para la economia
nacional, al albergar todavia a casi el 30% de la poblacion nacional. Cuando se examina la
distribucion de la poblacidn por regiones naturales, se advierte que el 94,7% de las personas
residen en la Sierra'y Costa (44,6% y 50,1%, respectivamente). Sin embargo, estas dos regiones
ceden su importancia relativa en crecimiento demografico durante la Gltima década,
aumentando la participacién de la Amazonia del 4,5% al 5,1%. Si este analisis se lo realiza a
través de la tasa de crecimiento, se observa que la Amazonia y la Region Insular registraron
una mayor dindmica demografica con respecto a las otras regiones. Su velocidad de cambio fue

1,7 veces mayor que la del pais en su conjunto.

5.1.2 Educacion

Se ha logrado disminuir el porcentaje de nifios, nifias y adolescentes trabajadores. Entre 2006 y
2011, cerca de 450.000 nifios y adolescentes dejaron de trabajar en basurales, minas y camales.
La tasa de desempleo juvenil disminuy6 de 12,5% a 9,5%, entre 2009 y 2012. Positivamente,
disminuyd el porcentaje de nifias, nifios y adolescentes que no asisten a clases por razones
econdmicas, reduciéndose 18 puntos porcentuales (del 53,7%, en el 2006, al 35,6%, en el 2012).
En el periodo 20062012, se incrementd a USD 513 millones la inversion en crédito educativo,

cifra sustancial si se la compara con el comportamiento durante el 1973-2006.

llustracion 8.- Tasa de Desempleo jovenes 16-29 afios
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Como resultado de la implementacion de politicas conjuntas en materia laboral y educativa, se
logré incidir en las tasas netas de matricula basica y bachillerato, que para el 2012 se ubican en
el 95,1% y el 63,8%, respectivamente.

llustracion 9.- Tasa Neta de matricula basica y Bachillerato
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En el periodo 2006-2012, el acceso a la educacion superior (medido a través de la tasa de
matricula) se incrementd en 6,6 puntos porcentuales a nivel nacional. La gratuidad en la
educacion superior ha permitido el acceso de personas y grupos sociales histéricamente
excluidos.

llustracion 10.- Tasa Bruta de matricula en Educacién Superior
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5.1.3 Vivienda

El déficit de vivienda en Ecuador afecta hoy a més de 1,7 millones de hogares. La causa
principal es la asequibilidad de la misma. Es decir, estos hogares carecen de la capacidad
econdmica para acceder a una unidad de vivienda adecuada o a créditos hipotecarios para tal

fin. Esto se explica por la disparidad entre ingresos de los hogares y los costos de la vivienda.

Un hogar ecuatoriano promedio necesita ahorrar 41 sueldos mensuales para comprar una
vivienda tipo 5. Para los hogares de los dos quintiles mas pobres la brecha se amplia ain mas,
necesitando ahorrar 70 sueldos para acceder a una vivienda adecuada en condiciones de
mercado. Esta inmensa brecha de asequibilidad de la vivienda lleva a los hogares a recurrir a
soluciones sub par, tales como la autoconstruccion de viviendas de baja calidad, la ocupacion

de viviendas sin servicios, o la residencia compartida entre varios hogares.

En las zonas urbanas marginales, los hogares han recurrido también a la invasion de tierras, lo
cual conlleva inseguridad juridica y dependencia de proveedores privados informales de

servicios urbanos basicos.

En las zonas rurales, en cambio, la dispersion de la poblacion desincentiva la participacion del
mercado privado en la produccion de la vivienda, o en la provision de servicios. En 1998,
Ecuador estableci6 el Sistema de Incentivos para Vivienda (SIV) para facilitar el acceso a la
vivienda entre los méas pobres, con el objetivo de incrementar el porcentaje de hogares con
vivienda propia. ElI SIV es el instrumento elegido por el Gobierno de Ecuador (GoE) para
alcanzar las metas del Plan Nacional del Buen Vivir (PNBV) en el sector vivienda. Para 2013
la meta principal del PNBV es disminuir en 38.000 el nimero de hogares residiendo en

viviendas inadecuadas.
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5.1.4 Analisis Sectorial

Durante afios la construccion estuvo librada a los emprendimientos privados y las
disponibilidades fiscales determinadas por el ajuste programado para cada afio, eran limitadas.
Esto sin duda cambio a partir de 2007 cuando se produjo una escalada de los precios del
petroleo, lo que brindo al Estado mayor capacidad de inversion en los diversos sectores. Debido
a este panorama la restriccion del gasto estatal cambio su matriz y se transformd en expansion

de la inversién del mercado de construccion.

Las inversiones en construccion que el Estado ecuatoriano coloco dentro de su agenda para
finales de 2008 y para los afios siguientes superaba los USD 12 mil millones de dolares, segun
lo publica SENPLADES en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2010. Dichos proyectos se

financiarian con recursos petroleros.

Pero al mismo tiempo mientras esto sucedia, la economia mundial sufria el impacto de una
crisis mas fuerte. Por lo que sustentar el financiamiento de la construccion, en los sectores
estratégicos -en un precio que estaba siendo manipulado por los mercados financieros- era
riesgoso. Tanto que en 2009, el Estado vio la necesidad de buscar nuevamente financiamiento

de organismos multilaterales.

En sintesis, a partir de 2007 el sector publico tratd de convertirse en el principal inversor del
sector de la construccion. La inversion en proyectos sociales, dentro de los que se incluye
vivienda. Segun SENPLADES debia alcanzar USD 4.840 millones. Como las reformas
emprendidas por el nuevo modelo de estado toman su tiempo, los nuevos emprendimientos
publicos se realizan con un aparato publico obstruido por un ajuste estructural y se financian
con rentas petroleras y algunos fondos externos de multilaterales.

En general el sector de la vivienda sigue siendo para el Estado ecuatoriano un sector estratégico
de su gestion, situacion que se evidencia en el objetivo del Plan Nacional de Desarrollo, en el
que el Estado buscaba fomentar el desarrollo de 300.000 nuevas viviendas, y mejorar las
condiciones de 220.000 viviendas con la finalidad de asegurar el “acceso a un habitat apropiado

para la vida”.
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5.1.5 Oportunidades y Amenazas del Sector Inmobiliario

Més que en otras economias con mejores capacidades sectoriales de asimilacion de inversion,
en Ecuador, el incremento del ahorro se traduce en una mayor demanda de vivienda, oficinas y

otros inmuebles considerados como inversiones seguras.

Lo anterior puede justificar, y de hecho explica, el crecimiento en los créditos del sistema
financiero privado destinados a vivienda de USD 246,8 millones en diciembre de 2002 a
USD 1.327 millones en marzo de 2009, segun datos de la Superintendencia de Bancos y
Seguros publicados en el Compendio Estadistico de Cartera de Vivienda; la tendencia durante
2009 fue menos golpeada por los efectos de la crisis econdmica mundial y sus efectos sobre la

economia local ecuatoriana.

Dada la desconfianza de las entidades privadas por los cambios de la politica financiera y sobre
todo de la incertidumbre iniciada con la aprobacion de multiples leyes de la Asamblea
Constituyente no seria extrafio que los montos destinados a créditos de vivienda en 2008 y en
lo que va de 2009 muestra una favorabilidad a estos créditos lo cual incentiva y sostiene al

sector de la construccion.

Desde el sector publico, el impulso del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)
fue histéricamente bajo, no obstante, en 2007 la entidad destind USD 166 millones y hasta
septiembre de 2008 habia colocado USD 216.8 millones como impulso a las diferentes fases de
construccién residencial. Asimismo, en 2007 se emitieron bonos de vivienda por USD 89.35
millones, de los cuales el 56% se dirigi6 a la Costa, 35% a la Sierra y 9% Amazonia (MIDUVI,
2009).



TENDENCIA DEL MERCADO DE LA CONSTRUCCION EN QUITO-ECUADOR

6. ANALISIS SOCIODEMOGRAFICO DE PICHINCHA
6.1 Estructura de la poblacién

Pichincha es una de las 24 provincias que conforman la Republica del Ecuador, situada al norte
del pais, en la zona geogréfica conocida como region interandina o sierra, principalmente sobre
la hoya de Guayllabamba en el este y ramificaciones subandinas en el noroccidente. Su capital
administrativa es la ciudad de Quito, la cual ademas es su urbe mas poblada y la capital del
pais. Es también el principal centro comercial del pais. Ocupa un territorio de unos 9.612 km,

siendo la undécima provincia del pais por extension.

La mayor parte de la poblacion de la provincia esta concentrada en su capital. Mas de 2°240.000
de habitantes. La poblacidn tiene un rapido crecimiento, especialmente la urbana, debido a las
importantes corrientes migratorias internas, de distintas zonas (rurales en su mayoria) del
Ecuador, que emigran hacia la capital. De los 2'798.842 habitantes que tiene la provincia de
Pichincha, unos 2°415.243 viven en la conurbacion de Quito - Sangolqui que representa el 90%
de toda la poblacion pichinchana. Se estima que para el 2020 la poblacion conurbada de Quito
seria de casi 3 millones de habitantes si sigue creciendo al ritmo actual.

Hay que destacar que desde inicios de la Republica se han establecido inmigrantes de Europa,
Asia, Colombia y EUA cuyo aporte al desarrollo de las actividades econémicas, artisticas y
culturales han sido importantes. Pichincha es la segunda provincia mas poblada de Ecuador,
tras la provincia del Guayas. La poblacion de la regidn es principalmente mestiza y castiza, con
una considerable y creciente poblacion caucasica, cierta poblacion asiatica, una casi nula

poblacion afrodescendiente, y una poblacion baja y decreciente de indigenas.
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6.2 Caracteristicas generales de la poblacion

La poblacion de Pichincha, segun el censo del 2010, se encuentra distribuida principalmente
en edades de jovenes hasta los 29 afios. Las mujeres en edad reproductiva de los 15 a 49 afios
de edad son 726.010. De acuerdo a los censos realizados, la poblacion ha tenido un desarrollo

considerable, con una tasa de crecimiento en el 2010 de 0.84%.

llustracion 11.- Poblacion y demografia por provincias

QUE EDAD TENEMOS LOS PICHINCHANOS?

La poblacién de la provincia de Pichincha, segun el Censo del 2010, se encuentra distribui-

:::! da principalemente es edades jévenes hasta los 29 afios.
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55 De 70a 74 aftos 35.569 1,5% 40.040 1,6%
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De 40a 44 afos 110756 4,6% 154.206 5,0%
= De 35239 afos 121919 5.9% 180504 7.0%
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Fuente: INEC
llustracion 12.- Poblacién y demografia por provincias
{CUANTQS SOMOS Y CUANTO HEMOS CRECIDD? .
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Fuente: INEC
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Datos generales:

e La mayor parte de la poblacion se considera mestiza.

e Por cada 100 mujeres existen 95 hombres.

e La mayor parte de la poblacion es casada.

e La mayoria de la poblacién bebe el agua tal como llega al hogar.

e Latecnologia de la informacion y la comunicacion més utilizada por la poblacion es el
teléfono celular.

e Los cantones Mejia, Pedro Vicente Maldonado y San Miguel de los Bancos tienen la
mayor parte de su poblacion en el area rural.

e La poblacion tiene un crecimiento considerable.

e La mayoria de la poblacién no aporta o no esta aliada en el seguro social.

En cuanto a las aportaciones al Seguro Social de los habitantes, un 48% no aporta a la Seguridad
Social, 44% aporta al Seguro general del Estado. Esto nos indica que la sociedad ha ido tomando
conciencia en el valor que tiene brindar aportaciones y ayudar al crecimiento del pais, tomando

como devolucidn la atencidn de salud publicay los beneficios que implican dichas aportaciones.

llustracién 13.- Habitantes asegurados IESS

No aporta 552218
|ESS Seguro general 522883
Se ignara 14.965
Es jubilado del IESS5SFANSSPOL 14.807
|ESS Seguro voluntario 25130
1,2% 0.9%
Sequro |55FA 13.516 0,9% 1,1% 2,2% 0,6% 06% 0.3%
— s s [

|ESS Seguro campesing 8761
Sequro [SSPOL 5915 Hombre Mujer

B MNoaporta B [ESS Seguro general

“Fersonas ocupadas de 18 afos i mds. B Seignora B Esjubilado del IESSASSFAASSPOL
B |ESS Seguro voluntario Segura IS5FA
IESS Seguro campesing B Segura ISSPOL

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo [www.ecuadorencifras.gob.ec]
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6.3 Actividades econdmicas de la poblacion

La estructura de la poblacién econémicamente activa est conformada por al menos 1°083.303
mujeres y 1°011.247 hombres en edad de trabajar, cuenta con una poblacion econémicamente
activa dividida entre 583.383 mujeres y 306.217 hombres.

El 48.2% de la PEA es empleado privado, un 19.2% trabaja por cuenta propia y un 12.5%
trabaja para el estado dejando como siguientes al jornalero o pedn 5.1%, 5% empleado

domeéstico, 4.3%.

llustracion 14.- Tipo de trabajo de los habitantes de Pichincha

Hombre Mujer
M Oficiales, operarios y artesanos M Directoresy gerentes Téenicos y profesionales del nivel medio M Trabajadores de los servicios y vendedores
B Trabajadores de losservicios y vendedores B Agricultores y irabajadores calificados Modeclarado Ocupaciones elementales® 1l
W Dperadores de instalaciones y madguinada Mo declarado Directoresy gerentes @l Profesionales, cientificos e inteleciuales
B Ocupaciones elementales* Ocupaciones militares Agricultones y trabajadores calificados 1l Personal de apoyo administrative 1l
W Profesionales, cientificos @ inteleauaas Operadores de instalaciones y magquinaria Wl Oficiales, operares yarmesanos B
M Personal de apoyo administative Oeupaciones militares Bl

M Técnicasy profesionales del nivel medio

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo [www.ecuadorencifras.gob.ec]

Se observa que la mayor parte de la poblacion realiza trabajos de operarios, artesanos y un
porcentaje menor estd destinado a cientificos o profesionales, es por esto que el Gobierno

cambid la matriz productiva y asi incentivar la educacion.
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6.4 Caracteristicas del hogar

La tendencia de la vivienda en Pichincha indica que es un 36.9% arrendada y un 34.4% propia,
se puede decir que gracias al apoyo del Gobierno en cuanto a préstamos Hipotecarios la
poblacion puede contar con vivienda propia. La mayoria de los hogares utiliza gas para cubrir

las necesidades basicas.

llustracion 15.- Tendencia de la vivienda en Pichincha

{CUAL ES LA TENENCIA DE LA VIVIENDA EN PICHINCHA?

Porservicios ,ocrecic

1,6% 0,2%
Prapla y la estd

Arrendada
36,9%

Prestadace

(no pa

Propiay totalmente
pagada

34,4%

Arrendada 268.600 36,9%
Propia y totalmente pagada 250.221 34,4%
Prestada o cedida (no pagada) 73.356 10,1%
Propia(regalada, donada, heredada o por posesicn) 63.892 8,8%
Propia y la esta pagando 58.769 8,1%
Por servicios 11.428 1,6%
Anticresis 1572 0,2%
Total 727.838 100%

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo [www.ecuadorencifras.gob.ec]
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6.5 Caracteristicas de la vivienda

En cuanto a tipo de vivienda un 55% son casas o villas, continuando con departamentos, dando
un total de 873.228 residencias. El acceso a los servicios basicos presentan una mejora
significativa en casi todos los servicios, excepto en el servicio eléctrico publico que presenta

un incremento en el acceso solo de tres puntos porcentuales.

llustracion 16.- Tipo de Vivienda.

¢QUETIPO DE VIVIENDA TENEMOS?

56,5%
sa3% 07

12001 2010

Total de Viviendas*

*Particulares y colectivas

02% 04% 04% 03% 06% 02% 01% 01%

Casa/Villa  Departamento Cuarto Mediagua Otra vivienda Covacha Rancho Choza
particular

Fuente Instituto Nacional de Estadistica y Censo [www.ecuadorencifras.gob.ec]

El acceso a servicios basicos presentan una mejora signicativa en casi todos los servicios,
excepto en el servicio eléctrico publico que presenta un incremento en el acceso de tres puntos

porcentuales.

Tabla 1.- Servicios basicos

{COMO ESTAN LOS SERVICIOS BASICOS EN PICHINCHA?

SERVICIO ELECTRICO 2001 2010
Con servicio eléctrico publico 587.111 714.408
Sin servicio eléctrico y otros 23557 6522

SERVICIO TELEFONICO

Con servicio telefénico 319.262 428602
Sin servicio telefénico 291.406 292328
ABASTECIMIENTO DE AGUA

De red publica 514.988 673.609
Otra fuente 95.680 47321
ELIMINACION DE BASURA

Por carro recolector 516.028 682045
Otra forma 94.640 38885

CONEXION SERVICIO HIGIENICO

Red publica de alcantarillado 475678 632059
Otra forma 134.990 88871

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo [www.ecuadorencifras.gob.ec]
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7. ANALISIS Y CRECIMIENTO DE VIVIENDAS EN QUITO

7.1 Zonificacion

La ciudad de Quito esta distribuida de tal manera que su estructura zonal se puede clasificar en

Norte, Sur y Valles. A continuacion se presenta un mapa con las delimitaciones de cada zona

para clasificar los estudios de vivienda.

llustracién 17.- Zonificacién Ciudad de Quito
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Fuente Smart Research

1. Norte: Av. Inca — Intercambiador de
Carcelen.

2. Centro Norte: Av. Inca — Av. Patria.

3. Centro: Av. Patria — Av. Rodrigo de

Chévez.

Centro Sur: Av. Rodrigo de Chéavez — Av.

Moran Valverde.

4. Sur: Av. Moran Valverde — Cutuglahua.

5. Valle Pomasqui: Peaje Autopista
Manuel Coérdova — Pululahua.
6. Valle Calderén: Intercambiador

Carcelén — salida Norte Calderodn.
7. Valle Cumbaya: Miravalle — El arenal.
8. Valle de los Chillos: Peaje Autopista

Gral. Rumifiahui — Danec.

Una ventaja a futuro que se prevé es la implementacion del Metro de Quito que esta en proceso

de construccion, esto favorecera a la movilizacion de los habitantes de la ciudad y a redistribuir

las areas de construccién ya que por el momento se encuentra centralizado en el Centro-Norte

de la ciudad.
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7.2 Oferta de vivienda en proyectos

Para poder comprender los términos utilizados a continuacion, se presenta un glosario de

términos:

Vivienda Nueva: Se refiere a proyectos de primer uso ya sea en planos, en construccion o

terminados.

Proyectos Iniciados: Son los proyectos que se han iniciado en un periodo comprendido entre la

ultima y actual medicion.

Proyectos en Marcha: Son aquellos proyectos que comenzaron en mediciones anteriores y que

poseen unidades disponibles para vender.

Proyecto detenido: Es el proyecto cuya construccion o venta tuvo que parar ya sea en planos,

construccién o venta.

Proyecto Vendido: Son los proyectos donde se vendieron todas sus unidades de vivienda.

Proyectos en planos: Son los que no han iniciado la construccion pero ya cuentan con toda la

documentacidn necesaria para la comercializacion.

Proyecto en Construccion: Se encuentran en ejecucion, se estan ejecutando en obra.

Proyecto Terminado: Su etapa de obra ya concluyo y pueden ser entregados al usuario.
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7.3 Total de proyectos de viviendas

A continuacion, se presentan datos de Status de proyectos desde el afio 2007 hasta el afio 2016:

Tabla 2.- Datos de proyectos en la Ciudad de Quito

Proyectos con Unidades Disponibles
2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

En Marcha 542 725 632 483 511 418 415 403 439 524

Status del Proyecto

Nuevos (creados por afio) 344 308 194 224 298 281 273 241 288 208

Proyectos con unidades

" . 644 820 698 707 809 699 688 644 727 732
disponibles

Proyectos 100% Vendidos y Detenidos

Proyectos 100% Vendidos
(Inventario Acumulado)
Proyectos Detenidos (En
el periodo)

129 226 509 718 1044 | 1287 | 1577 | 1819 | 1934 | 2210

13 37 33 9 22 34 36 31 23 32

Fuente CAMICON [www.camicon.ec]

Se observa que en el afio 2007 existieron 644 proyectos con unidades disponibles, 129
proyectos 100% vendidos y 13 proyectos detenidos, esto explica que en este afio el sector de la

construccidn esta empezando su linea de crecimiento junto con el cambio de gobierno.

En los afios posteriores la tendencia en totales va aumentando, pero si se analiza detenidamente
se puede ver que con respecto a los proyectos en marcha llegan a su pico en el 2008 y empiezan
a disminuir hasta el 2015, por lo contrario los proyectos nuevos empiezan a aumentar debido al
gran apoyo en cuanto a préstamos hipotecarios que brindo el gobierno para la dinamizacion del

sector.

En cuanto a Proyectos vendidos se ve que existe un incremento considerable en comparacién a

los primeros afios.

En 2016 existe una mayor cantidad de proyectos disponibles pero un nidmero menor de
proyectos nuevos o creados que los afios anteriores, debido a que no se lograron vender los

proyectos de los afios anteriores.

La tendencia indica que en los dos ultimos afios se estan emprendiendo una menor cantidad de
negocios inmobiliarios, pero eso no indica que se debe dejar ese mercado, solo se tiene que

regular de acuerdo a las condiciones actuales del pais.
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7.4 Evolucion del nUmero de proyectos nuevos

Para reactivar el sector, el Gobierno dispuso que se destinen USD 600 millones de los fondos
de la Reserva de Libre Disponibilidad que estaban en el Banco Central para vivienda.
Doscientos millones de ddlares se viabilizan a través del Banco Ecuatoriano de la Vivienda
para otorgar créditos a constructores a una tasa del 5% y a 3 afios plazo. Doscientos millones
de ddlares méas por medio de crédito hipotecario al 5% de tasa fija, a 12 afios plazo, a través del
Banco del Pacifico. Por ultimo, doscientos millones se canalizan a través del Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda MIDUVI, para entregar bonos de USD 5.000 a las personas que
quieren comprar vivienda de hasta USD 60.000, con lo que se atiende al segmento de la clase
media y media baja, cuyos ingresos familiares mensuales oscilan entre USD 800 y USD 2.000,
grupo considerado como el mas sensible ante las crisis econdmicas. En este contexto, el sector

de la construccion se ha visto fortalecido.

Segun la Céamara de la Construccion de Pichincha, cerca de 85.000 personas compraron una
casa propia en el 2010 en el pais. También se vieron incrementados los créditos hipotecarios
por parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), que a partir del mes de octubre
entregd su cartera al Banco del IESS (BIESS). En total esta entidad otorg6 el 36% de los
créditos de 2010, segun la Camara de Construccion de Quito. Este banco también promocion6
el cambio de hipotecas para los afiliados que tenian créditos en el sistema financiero privado.
Hasta abril de 2011, de acuerdo a los datos de esta entidad se han realizado 6351 operaciones
para vivienda terminada, 2211 para construccion de vivienda, 310 para remodelacion y
ampliacidn, 880 para sustitucion de hipoteca y una para adquisicion de terreno, a nivel nacional.

Confirmando asi que el sector no se vio afectado por la caida que sufrieron las remesas en 2010
respecto de 2009, esto es, en términos absolutos de USD 171.4 millones y relativos del 6.9%,

segun el Banco Central del Ecuador.
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lustracién 18.- Evolucién de Proyectos Nuevos

mTotal mEn Construccion m=En Planos mTeminada
350

298
300 281 288
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Fuente Smart Research

Como se observa en el gréafico entre el afio 2013 y 2014 existié un mayor emprendimiento de
proyectos inmobiliarios debido a la cantidad de proyectos en planos que se presentan. Gracias
a la creacion de la dolarizacion el mercado inmobiliario ha logrado dinamizarse y ha

demostrado ser un factor principal para el crecimiento del pais.

7.4.1 Distribucién del total de proyectos por zona

La definicion del comportamiento de compradores y consumidores esta ligado a los niveles
socioecondmicos de los miembros de una sociedad. En la determinacion de estos niveles se
consideran diferentes variables, que permiten establecer un indice de clasificacion que nos

refleje y aproxime a un nivel socioeconémico (NSE).

Estas variables se refieren al lugar de ubicacion de la vivienda, su entorno y apariencia; al
tamario del terreno y de las construcciones; tipo de vivienda (independientes, adosadas,
pareadas, etc.); calidad de los materiales de construccion y acabados; nimero de habitantes de
la vivienda por m2; posesion y numero de bienes y artefactos; nivel de educacion de los

miembros de la familia, ocupacidn y actividad de los miembros del hogar, entre otras variables.
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Los niveles socioecondémicos se clasifican como Alto (A) y Medio Alto (B) conformado por la
poblacion de mayores ingresos; Medio Tipico (C), un grupo amplio y de ingresos medios con
altos niveles de consumo; Medio Bajo (D) muy significativo en ndmero aunque con
restricciones en su capacidad econémica; y el Bajo (E), grupo numeroso en la parte inferior de
la piramide y con bajo poder de compra. Con esta aclaracion, centramos el anélisis en el
segmento Medio Tipico de la sociedad quitefia.

El NSE Medio Tipico (C), representa en Quito aproximadamente el 30% del total de hogares.
En la piramide de ingresos familiares mensuales podemos ubicarlo en el rango de entre
USD 850 y USD 3.199, que luce bastante amplio, pero implica que dentro de él existan tres
niveles: un Medio Tipico Inferior en el rango de ingresos familiares mensuales entre desde
USD 850 hasta USD 1.600; el Medio esta entre USD 1.601 y USD 2.300; y el Medio Tipico
Superior que llega al limite de USD 3.199.

El conocimiento de estas variables es muy importante para promotores y constructores cuando
se aprestan al lanzamiento de nuevos proyectos, o realizan la administracion de sus portafolios,
pues deben lograr identificar los segmentos de clientes potenciales y definir estrategias

efectivas, para “capturar” la mayor porcion de ese mercado.

7.4.2 Proyectos en marcha

llustracién 19.- Desarrollo de proyectos en marcha por Zona

B En marcha 2015 ®En marcha 2016
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Centro Centro Centro Sur  Norte Sur Valle Valle Valle los Valle
Norte Calderon Cumbaya Chillos Pomasqui

Fuente: SMART RESEARCH

De acuerdo al analisis anterior se pueden realizar las siguientes observaciones:
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e Enel Centro de la ciudad no hay un valor representativo de proyectos inmobiliarios ya
que esa zona no se encuentra disponible para viviendas, existiendo aqui el centro
historico de la ciudad, departamentos gubernamentales y municipales, areas turisticas y

de recreacion.

e EI Centro-Norte ha tenido un mayor crecimiento en el mercado inmobiliario ya que de
acuerdo a los niveles socioecondémicos que este maneja se encuentran habitantes de una
clase Medio-Alto y conjunto con el andlisis de las inmobiliarias estos son el foco a

captar para los proyectos.

e En el &rea del Centro y Centro-Sur no existiéo un mayor desarrollo, aqui se puede decir
que el sector social es Medio Bajo.

e Zonas que tienen una oferta de vivienda para la totalidad de los rangos de precios a los
que accede el NSE Medio Tipico, es decir en todo el espectro de USD 35.000 hasta
USD 150.000. En este grupo se incluyen la zona norte de Quito y el Valle de los Chillos.

e EIl segundo grupo esta conformado por aquellas zonas que atienden parcialmente al
segmento Medio Tipico en los niveles mas altos, es decir, viviendas desde USD 70.801
hasta USD 150.000, como es el caso del Valle de Cumbaya — Tumbaco.

e Un tercer grupo es el conformado por las zonas que atienden los rangos medios e
inferiores del espectro de precios para este NSE, esto es entre USD 35.000 a
USD 100.000, con comportamientos estables en el tiempo en las zonas de Calderén y

Pomasqui, y con cambios en los rangos de precio en la zona Sur de Quito.
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7.4.3 Proyectos iniciados

lustracién 20.- Distribucion de proyectos iniciados

®Iniciados 2015  mIniciados 2016

Centro Centro Centro Sur  Norte Sur Valle Valle Valle los Valle
Norte Calderén Cumbaya  Chillos Pomasqui

Fuente: SMART RESEARCH

En esta grafica podemos observar que existié un mayor emprendimiento de proyectos iniciados
en la zona de Valles de los Chillos y Valle de Cumbaya, sin importar que el precio del metro

cuadrado en esa zona actualmente sea el mas alto de todo el Distrito Metropolitano de Quito.

El precio promedio del metro cuadrado en Cumbaya es de USD 857.20, monto bastante alto si
lo comparas con otras zonas. Eso significa que quienes toman la decision de irse a vivir a esa
zona estan dispuestos a pagar el precio que sea con tal de vivir en este sector. Actualmente, ha
dejado de ser un sitio periférico para transformarse en un poblado que posee suficientes
servicios como para lograr cierta autonomia con respecto a Quito. Con la llegada de nuevos
centros comerciales, centros de salud, restaurantes, etc., este lugar se ha convertido en uno de
los lugares que mas llaman la atencién para buscar un nuevo lugar para vivir. La preferencia
de los clientes por este lugar, haciendo un estudio a los promotores se debe a los grandes lotes

de terreno que se pueden encontrar en este sector, ya que en la ciudad es muy dificil conseguir.

El clima es otro atractivo para los clientes ya que tienen unos grados mas calurosos que en la
capital, podrian llegar a tener un clima mas tropical. La serenidad del sector, seguridad y los

servicios que aqui se pueden encontrar la convierten en un foco de atencién para los clientes.
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7.4.4 Evolucién del nimero de proyectos

llustracion 21.- Evolucion de Numero de Proyectos
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Para el 2014, la ciudad de Quito cuenta con 590 proyectos, éste nUmero presenta una tendencia
decreciente a partir del afio 2012 a una tasa promedio anual del 8%. Por otro lado la evolucion
de los proyectos 100% vendidos refleja una tendencia creciente a una tasa del 55%. Del total
de proyectos de vivienda en stock a febrero del 2014, el 57% corresponden a proyectos en

construccidn, el 42% a proyectos en planos y el 1% a proyectos.

La mayoria de los proyectos en la ciudad de Quito, tanto los iniciados como los proyectos en
marcha en el afio 2012 y 2013 se encuentran en la zona Centro Norte de Quito, que comprende
desde la avenida El Inca hasta la Av. Patria, existe un fuerte crecimiento también en los
proyectos localizados en el valle de los Chillos y en la zona Norte de Quito que se extiende

desde el Inca hasta Carcelén
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8. OFERTA DE VIVIENDAS EN UNIDADES

8.1 Inventario de unidades de vivienda disponible y vendida

Contrario a la tendencia de la oferta de proyectos de vivienda que presentd una tendencia
decreciente. La oferta de unidades de vivienda refleja una tendencia creciente, la misma que
hasta el afio 2012 tuvo un comportamiento de crecimiento moderado de 19% anual (2010-
2012). Sin embargo, en el afio 2013, la oferta crecio a una tasa superior (36%), totalizando
22.063 unidades disponibles; valor que supera en 5.862 unidades a las del afio anterior (2012).

Este incremento inusual en la oferta se explica principalmente por el aparecimiento de un nuevo
proyecto: Ciudad Jardin, localizado en el Sur de Quito, que incrementd la oferta con 5.200
unidades. Sin éste proyecto, la oferta de unidades de vivienda disponibles se mantendria en

aproximadamente 17.000 unidades para el afio 2013 con un crecimiento del 5%.

Tabla 3.- Proyectos con Unidades de Vivienda Disponible

Proyectos con Unidades Disponibles
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

11.994|11.675| 8.611 | 6.734 | 9.110 | 7.266 |14.719|13.798|14.416| 15.863

Status del Proyecto

Unidades Disponibles en
Proyectos en Marcha

Unidades Disponibles en | , yeq | 3 056 | 1,059 | 3.448 | 4.403 | 8.935 | 7.344 | 4.496 | 6.552 | 3.875
Proyectos Nuevos

Total Disponibles 14.162|14.731| 9.670 |10.182|13.513|16.201|22.063|18.294|20.968| 19.738
Unidades Vendidas

Unidades vendidas en el
periodo de proyectos en | 7.895 (11.359| 8.948 | 6.092 | 5.927 | 5.138 | 5.519 | 4.757 | 5.142 | 4.575
marcha

Unidades vendidas en el
periodo de proyectos 711 583 |1.115|1.095|2.308 | 739 |1.046 | 859 502 420
100% vendidos

Fuente: CAMICON [www.camicon.ec]

Se observa que en los afios 2009-2010 debido a la caida del ingreso de las remesas por parte de
los migrantes, existio poco desarrollo del mercado mobiliario. Paulatinamente existio una

reactivacion de este mercado con la ayuda del Gobierno e instituciones financieras.

En el afio 2016 existio una mayor cantidad de proyectos disponibles, pero se crearon una menor

cantidad de proyectos nuevos en comparacion con los afios anteriores.
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8.2 Unidades de viviendas disponibles por zonas

En cuanto a las zonas donde se encuentran las unidades de vivienda disponibles, como se
menciond anteriormente el Sur de Quito es la zona donde mayor crecimiento de unidades se

identifica. Especificamente por la existencia de los dos proyectos: Ciudad Jardin y Divino Nifio.

Existe un importante desarrollo de proyectos en la zona Centro Norte y Norte de Quito y un
importante crecimiento en los dos Gltimos afios hacia los valles de los Chillos y Cumbaya. Esta
oferta de unidades de vivienda disponibles se divide en dos: casas y departamentos, donde se
revela en términos generales un crecimiento mayor de la oferta total de departamentos en la

zona urbana de Quito y sobre todo en la zona Sur.
llustracion 22.- Unidades de Vivienda disponibles por zonas.
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llustracion 23.- Unidades de Vivienda (casa/departamento) disponibles por zonas
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En los Valles, al contrario, el crecimiento de la oferta de viviendas de tipo casa ha sido mayor
al crecimiento de la oferta de unidades de vivienda de tipo departamento. En el Sur de la ciudad
de las 8.706 unidades de vivienda disponibles, el 73% son departamentos, en el Centro Norte
de Quito de las 1.564 unidades de vivienda disponibles, el 99% corresponde a departamentos.
Esta tendencia se revierte en los Valles; Asi por ejemplo, en el valle de los Chillos del total de
2.032 unidades de vivienda disponibles, el 55% corresponde a casas, la misma situacion se

replica en el valle de Cumbaya donde el 75% de la oferta de viviendas corresponde a casas.

8.3 Evolucion de oferta total de unidades de viviendas en proyectos iniciados por afios

lustracién 24.- Evolucidn de proyectos Iniciados por afio.
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En este cuadro podemos observar que la creacion de nuevos proyectos a partir del 2012 ha ido
disminuyendo progresivamente, debido a que la acelerada compra por parte de los usuarios de

los proyectos en marcha y ya terminados hizo que decaiga la demanda.

La demanda de vivienda responde a factores demograficos en funcién de que satisface una
necesidad basica de los hogares, es decir, se vincula a variables relacionadas con la poblacion.
De esta manera, para visualizar este componente, se debe tener claro el comportamiento de las
variables poblacionales, mas concretamente la evolucién de los habitantes y sus caracteristicas.
La constitucion de nuevos hogares, y por tanto la demanda de nuevas viviendas estd muy
relacionada con las variables economicas y méas concretamente con el empleo y la renta, fases
que condiciona a los miembros del hogar para cubrir los costes de la vivienda y de los gastos
restantes. Por tanto, es necesario también analizar el mercado laboral ya que su comportamiento

puede influir en la demanda de la vivienda.
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llustracién 25.- Analisis afio 2015-2016
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La tendencia a la baja en las ventas del sector inmobiliario, que se sinti6 en julio 2015, se
mantuvo hasta el 2016. Dos factores que han afectado al sector de las construcciones: el
anuncio de los proyectos de plusvalia y ley de herencias que se retomo en 2016, conjuntamente

con la crisis del pais, que se traduce en la caida de demanda de viviendas.

llustracion 26.- Comparativo Unidades de Vivienda
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La oferta también se ve afectada por la injerencia de los costos financieros relacionados con
créditos al constructor, los costos de materiales y mano de obra, la disponibilidad de crédito
hipotecario que determinara la rapidez de las ventas, entre otros factores. Si estos elementos
estan equilibrados se generara una situacion positiva para el desarrollo del negocio, pero si hay

distorsiones habra afectaciones.

En cuanto al tipo de oferta, establecié que de acuerdo a la informacién de la Camara de la
Construccion, en el afio 1995 el 77% de las unidades disponibles en Quito fue de departamentos.
A partir del 2000, la presencia de casas empieza a tomar importancia manteniendo un mismo
volumen hasta 2013, donde la oferta empieza a reducirse y la de departamentos asciende,
tendencia que se mantiene en los afios siguientes. Entre las razones que motivan esta situacion
estan los incentivos otorgados por el Municipio, enfocados en generar mayor densidad y

permitir mayores alturas.

A su criterio, en 2016 continuara la tendencia a la baja en el numero de permisos de
construccién, pues a pesar de que los anuncios hechos por las principales instituciones
financieras del pais demuestran que hay recursos para colocar nuevos créditos hipotecarios, los
constructores tienen todavia inventario por vender, y por ello hay varios promotores que no han

iniciado nuevos proyectos.
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9. EVOLUCION DEL MERCADO

En Quito, entre los afios 2005 y 2010, la tendencia en el nimero de permisos de construccion
fue creciente y sostenida; y a partir de ahi empezd el descenso, interrumpido solamente por un
pico en 2012 que reflejo 12.640 permisos otorgados. El 2013 cierra con alrededor de 9.900
permisos, nimero que desciende a aproximadamente 7.000 permisos en 2014, y continua el
descenso hasta llegar a 5.000 en 2015. Segun sefiala, el descenso en 2015 no es solamente
producto de la atipica situacion que se experimentd en junio de ese afio, sino que evidentemente

es un proceso que nacid en afios anteriores y desemboca en la situacion actual.

llustracién 27.- Permisos de Construccion en la ciudad de Quito
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Para mejor entendimiento “Hay oferta que estd en planos, otra que estd en proceso de
construccion, otro tanto en etapa de acabados, y hay proyectos terminados”, si analizamos el
afio 2012, vemos que el 36% de la oferta total estaba en planos, mientras que el 4,83% estaba
terminado. En la medida en que la situacion se va complicando empieza a envejecer la oferta 'y
crece el porcentaje de producto terminado. Esto es claro y evidente en junio 2016, cuando el
36.24% de la oferta es producto terminado, y solamente el 13,53% esta en planos. Se complico
la comercializacion de vivienda, empiezan a crecer los saldos de proyectos y se reduce el

nimero de proyectos nuevos.
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Numero de permisos de construccion, por tipo de material predominante en los cimientos, estructura,

paredes y cubierta afio 2014.

lustracién 28.- Nimero de permisos de construccion, por tipo de material predominante en los cimientos, estructura,
paredes y cubierta afio 2014
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La oferta también se ve afectada por la injerencia de los costos financieros relacionadas con
créditos al constructor, los costos de materiales y mano de obra, la disponibilidad de crédito
hipotecario que determinara la rapidez de las ventas, entre otros factores. Si estos elementos se
encuentran en equilibrio se generara una situacion positiva para el mejor desarrollo del

proyecto, pero si hay distorsiones habra como resultado afectaciones.

Tabla 4.- Evolucion de la oferta de vivienda

Afio 2012 Afio 2013 Afio 2014 Afio 2015 Afio 2016
Unidades Vandidas Unidades  Unidades Veandidas Unidades
Zona Absorcion  Absorcion  Absorcion  disponibles  Nuevas  Vendidas Absorcion  disponibles disponibles Nuewvas  Vendidas Absorcion disponibles
en marcha et en marcha Ll por perodo
Centro
Centro Norte |_38.6% |
Certro Sur
Morte |
Sur I 7%
Valle Calderén
valle Cumbaya  [[IFTEEI i 3
Valle los Chillos 60.2% | 1m0 [ 813 |
Valle Pomasqui ; | 31m [ 168 | : 20
oTa FC oy o

Fuente: SMART RESEARCH
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En cuanto a la tabla anterior se puede observar cdmo ha evolucionado el mercado en cuanto a
la oferta, por ejemplo, en el Centro de la ciudad la evolucion es variable ya que no ha existido

un desarrollo permanente en ese sector.

En el Centro Norte se analiza que en el 2015 de 1.473 viviendas disponibles y juntandolas con
las 1.692 viviendas nuevas existio una absorcion del 61%, es decir, que este porcentaje
representado en tiempo dando como resultado un afio y medio sera el que se demore en vender

las unidades de vivienda para llegar al punto de equilibrio.

Analizando la evolucidn de los totales en el afio 2012 el mercado inmobiliario tardaria dos afios
y medio en llegar al punto de equilibrio, en el afio 2013 serian cuatro afios, en 2014, tres afios
hasta el 2016 que llegamos a cuatro afios, es decir las empresas tardaran mas tiempo en llegar

a puntos favorables financieramente.

En comparacion con el 2016, se observa que existieron mas unidades disponibles en marcha,
pero se crearon menos proyectos inmobiliarios nuevos, es por esto que la absorcion es mucho

menor que en afios anteriores.
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9.1 Variacion de precios

El comportamiento del precio promedio total de casas en el dltimo semestre del 2015 fue de
USD 122.891. Al periodo del 2016, estos valores presentan una baja del 5%, dando total un
precio promedio de USD 117.647. Si relacionamos la variacion de precios con los niveles de
absorcion tenemos un indicador: elasticidad del mercado. Hay que tener presente este concepto,
puesto que no se pueden mover los precios sin un analisis previo de comportamiento. Al
relacionar ambas variaciones se evidencia que en los afios 2013, 2014 y 2015 se muestra un
periodo de estabilizacion.

Tabla 5.- Precio promedio con acabados (2008-2016)

Precio
S Promedio | 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Norto Vivienda 91.389 95.699 99.651 93.604 94.527| 107.516] 118.232] 131.781] 122.863

m’ 706 727 868 876 915 1.034 1.161 1.286 1.260
Contro Norte |-¥ivienda 114.559] 127.036| 140.625| 127.273| 130.375| 147.665| 169.239] 179.249| 184.561

m’ 996 1.043 1.272 1.194 1.304 1.516 1.726 1.830 1.838
Contro Vivienda 61.410 71.209 78.850 97.831 61.762| 104.446] 120.400 81.486

m’ 670 689 876 1.114 864 1.251 1.410 956

Vivienda 55.485 56.167 67.949 67.980
Centro Sur

m? 727 803 870 813
- Vivienda 38.274 48.391 48.991 47.991 48.101 48.636 54.425 58.576 61.139

m’ 456 595 574 584 589 586 679 735 752
alle Vivienda 144.772| 147.287| 151.440| 172520 175.469| 211.201| 224.425) 251.023| 241.604
Cumbaya m’ 793 789 880 979 1.004 1.188 1.352 1.474 1.493

Vivienda 73.969 83.238 84.313 83.789 87.400 104.600) 115.540] 120.702] 120.266
(Valle los Chillk

m’ 534 584 615 681 717 779 877 916 904
valle Vivienda 44.271 48.206 48.883 53414 55.115 70.161 73.201 79.469 79.936
Calderén m? 444 484 519 565 590 724 748 820 811

Vivienda 53.423 58.041 59.820 72118 75.241 75.968 95.297 96.868 98.991
Valle Pomasg

m’ 482 511 563 616 635 683 795 833 836
Promodio Vivienda 77.758 84.888 90.532 91.195 95.507 98.110| 112.330] 122.891| 117.647

m’ 635 678 756 796 859 900 1.044 1.131 1.074
Crecimiento | ¢ - T T%| e 12% = 5% =P g% = 5%| —®16%| = 8%l ™ 5%

Fuente: CAMICON [www.camicon.ec]

Los precios del metro cuadrado (m2) de vivienda con acabados en la ciudad de Quito esta dado
por la ubicacion o zona que determina el nivel socioecondmico de desarrollo y finalmente si
se trata de un proyecto de interés social 0 no. En este sentido, existe una variacion dréstica en
los precios por m2. Asi por ejemplo, en el afio 2013, en la zona Centro Norte, el precio promedio
del m2 lleg6 a un promedio de USD 1.304, valor que ha crecido a una tasa promedio del 9%
desde el afio 2008. El precio por m2 que se registra en ésta zona es el mas alto de todas las zonas
de Quito. El mas bajo actualmente se registra en el Sur con un valor promedio de USD 752 por

m2 con un incremento porcentual del 6% anual en promedio.
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El promedio para la ciudad de Quito incluyendo los valles es de USD 900 por m2, comunidades
de vivienda que bordean en promedio los USD 98.110. Este precio se ha incrementado a una
tasa del 5% con respecto al afio anterior y a un promedio de 7.4% anual en el periodo de anélisis
(2008-2013).

llustracion 29.- Unidades vendidas por rango de precios
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9.2 PRECIO PROMEDIO VS INFLACION
9.2.1 Zona Norte

No hay duda que la relacién entre vivienday el IPC es una historia de desacuerdos, rara vez la
evolucion de los precios residenciales ha tenido una repercusion reconocible en el indice de
precios de consumo. La revalorizacion de los precios de la vivienda, y con ella la accesibilidad

a la misma con el consiguiente aumento del esfuerzo financiero para su adquisicion.

lustracién 30.- Evolucidn de los precios de la vivienda vs inflacion.
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El distanciamiento que se ha producido, evidente desde el primer trimestre del 2012, periodo
en el que mientras la vivienda ha incrementado un 11.51% la inflacion ha sido, tan solo, del
3.49%.

Se observa que en el 2015 el distanciamiento entre la inflacion y el precio promedio tienen una

brecha del 36%, es decir, fue la cispide del negocio inmobiliario.

Debido a las leyes de Herencias y Plusvalia se control6 la posible creacion de una burbuja

inmobiliaria.
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9.2.2 Zona Centro Norte

llustracion 31.- Zona Centro Norte Evolucion de los precios de la vivienda vs inflacion

——Precio Promedio Precio Segun inflacion
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9.2.3 Zona Centro Sur

En esta zona debido a su poca intervencion en el mercado inmobiliario no se puede considerar

como referencia para un analisis del mercado.

llustracion 32.- Zona Centro Sur Evolucién de los precios de la vivienda vs inflacion.

——Precio Promedio Precio Segun inflacion
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9.2.4 Zona Sur

Se observa que en el 2013 la tendencia de la curva del precio promedio se acerca al de la
inflacion, en este periodo la inversion para proyectos inmobiliarios no estaba concentrada en
este sector. Para el periodo de 2014-2016 el Gobierno desarroll6 leyes que permitieron crear
proyectos de vivienda de clase media baja comprendidos entre USD 40.000 — 70.000, para

poder cubrir el déficit de vivienda en el que se encuentra el pais.

lustracién 33.- Zona Sur Evolucién de los precios de la vivienda vs inflacion.
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9.2.5 Zona Valle Cumbaya

Esta es la zona gue tuvo un mayor descontrol en cuanto a precios de vivienda, por ser una zona
de alta plusvalia y con la ventaja de adquirir terrenos con superficies mayores que en la capital,
generd un desacelerado crecimiento de los precios por m2, creando una brecha del 43% entre
el precio promedio y la inflacion.

llustracion 34.- Zona Valle Cumbaya Evolucion de los precios de la vivienda vs inflacion.
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9.2.6 Zona Valle de los Chillos

llustracion 35.- Zona Valle de los Chillos Evolucién de los precios de la vivienda vs inflacion.
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9.2.7 Promedio Quito

llustracion 36.- Promedio Quito Evolucion de los precios de la vivienda vs inflacion.
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10. FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA

De acuerdo a la Asociacion de Bancos Privados del Ecuador hasta marzo de 2014, el total de
crédito destinado por parte de la banca privada registré un saldo de USD 19.890 millones, lo
que implico un crecimiento mensual de 1,04%, mientras que en relacion al mismo trimestre del

afio pasado fue de 11,55%.

En este primer trimestre, del financiamiento bancario, USD 13.716 millones estuvieron
destinados para crédito a la produccion, con lo que, el porcentaje destinado a sectores

productivos, vivienda y microempresa aumenté a 69,0%.

Tabla 6.- Tipo de Crédito de la Banca Privada del Ecuador.

TIPO DE CREDITO SALDO
MILLONES DE USS
A INDUSTRIA Y OTROS SECTORES PRODUCTIVOS 10.952
A LA VIVIENDA 1.462
& MICROEMPRESA 1.301
TOTAL CREDITO A LA PRODUCCION 13.716
AL CONSUMO (PERSOMAS) 6.174
TOTAL CREDITO 19.890

Fuente: Asociacién de Bancos Privados

lustracion 37.- Composicion del tipo de crédito de la Banca Privada del Ecuador

COMPOSICION TIPO DE CREDITO

WA INDUSTRIA Y OTROS
SECTORES
FRODUCTIVOS

WA LAVIVIENDA

A MICROEMPRESA

Fuente: Asociacién de Bancos Privados del Ecuador

Desde octubre de 2010 el BIESS se convierte en un activo y agresivo jugador en la concesion
de crédito hipotecario. Entra al mercado con tasas menores y plazos mayores, atrayendo a un
segmento de ecuatorianos que no tenian acceso a préstamos en la banca privada. Esto impulsa

una nueva oportunidad para los constructores de proyectos inmobiliarios pues ven una



importante masa critica de posibles nuevos clientes. La oferta de inmuebles se presenta variada
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en tamafos, precios y ubicaciones para satisfacer esta nueva demanda. (Clave, 2014)

llustracion 38.- Crédito del BIESS por segmento.
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Fuente: Revista Clave.

La colocacion total de créditos otorgados por el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad

Social durante el 2013, creci6 en un 14% en comparacion a 2012.

Tabla 7.- Crédito del BIESS por segmento (2012-2013-Nov201

Ano

Préstamos Hipotecarios

Préstamos Quirografarios

2012 5 086.323.023.87 1.233.888.847.00
2013 3 1.148.538.790.70 1.413.681.873.00
2014 (Now.) | 5 1.071.395.000.30 | 5 1.489.603.000.80

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess) colocé USD 412,7 millones en
créditos hipotecarios de enero a mayo de 2014. La cifra es un 7,6 % menor que lo colocado en
los cinco primeros meses del 2013 cuando entregd USD 446,8 millones. Durante los primeros
cinco meses del 2014 la entidad entreg6 10.575 créditos, la mayor parte (82%) se destiné a
vivienda terminada y el resto a construccion de vivienda, remodelacion, sustitucion de hipoteca,
compra de terreno, entre otros. EI nimero es menor a los créditos concedidos en los cinco

primeros meses del 2013 cuando sumaron 11.869 operaciones. (EI Comercio, 2014).
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De acuerdo a Mauricio Cattani, Director del sector mobiliario de la Camara de la Industria de
Construccion, “muchos constructores dejaron de vender sus proyectos con créditos del Biess y
muchos compradores también postergaron su decision de compra por las demoras que registra
la entrega de créditos desde el afio pasado, pero en valores totales al final del afio se cumplira
la meta del Biess de entregar USD 1 300 millones, pues se agilitara la entrega de créditos
represados a partir de este mes de junio, luego de que el mes pasado se firmaron acuerdos entre
el Biess y las inmobiliarias para superar trabas en los procesos de entrega de los préstamos”. A
partir del 2008 hasta 2013, las instituciones financieras (IFIS) privadas y el Biess otorgaron
USD 6347.74 millones de crédito al segmento vivienda. El detalle de la participacién en los

préstamos hipotecarios de dichas instituciones se puede observar en el siguiente grafico.

llustracion 39.- Participacion de los Préstamos Hipotecarios por Tipo de Institucion Financiera

Créditos Hipotecarios
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10.1 Proceso de construccion y comercializacion de la vivienda

El sector de la construccion, uno de los mas dinamizadores de la economia y el considerado
como el motor activo de la misma, genera encadenamientos con gran parte de las ramas

industriales, comerciales y servicios de una nacion.

La construccion es, ademas, un indicador clave de la evolucion y crecimiento de la economia,
asi, cuando la misma esta en recesion el sector de la construccion es uno de los més afectados,
y por el contrario, en épocas del apogeo econdémico, la construccion se constituye en unos de

los sectores mas dindmicos.

A partir de 2000 la construccidn registr6 una significativa recuperaciéon como consecuencia de:

La estabilidad generada por la dolarizacion.

e Existencia de una demanda de viviendas.

e Desconfianza en el sistema financiero y preferencia por los proyectos inmobiliarios, que si
bien representan activos menos liquidos, tienen menor riesgo pero mayor seguridad
economica.

e Incremento de las remesas de inmigrantes destinadas a la adquisicién de viviendas.

e Ahorros provisionales fueron destinados a la inversion inmobiliaria.

A continuacién se analizan los elementos claves para emprender en el negocio de la

construccioén.

Uno de los aspectos mas importantes es saber manejar correctamente los recursos con los que

cuenta un constructor, ya sean humanos, financieros, fisicos, informativos y tecnol6gicos.

El mas complicado de manejar es el humano, se debe tener la capacidad y habilidad de gestionar

con empleados y contratistas.

Otro recurso indispensable es el financiero, que puede provenir de diferentes fuentes como

bancos e inversionistas privados.

Los recursos fisicos, son todos los materiales que se quedaran en la vivienda y las herramientas
para su instalacion. Por ultimo, los recursos informativos y tecnologicos, consisten en la
recoleccion, analisis y propagacion de una amplia gama de informacion que se relacione con el

manejo y comercializacion de la construccion. (Isabetini, 2008)
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10.1.1 Ubicacion

Todo negocio de construccion empieza con la ubicacion del terreno donde se desarrollara el
proyecto, cabe anotar que la fluctuacién de precios en el sector de la construccion se le atribuye
a la escasez de terrenos disponibles para la construccion, este caso se da especialmente en el
Centro-Norte de Quito y en los Valles cercanos, desde el inicio de la dolarizacion se han

registrado incrementos en los precios por metro cuadrado de los terrenos.

En el Norte de Quito las casa estan siendo reemplazados por edificios, por lo contrario en el sur
donde todavia existen mayores areas de terreno se concentran los proyectos inmobiliarios
dirigidos a la clase popular, por esta razon el sector Norte de la capital, se ha consolidado como
la zona de mayor plusvalia para los constructores y compradores, aqui se concentran el 58% de

los proyectos de vivienda.

10.1.2 Profesionales

La construccion es un negocio que necesita de profesionales y personal con conocimientos y
entrenamiento especializado: En un proyecto de construccién se necesita contar con personal
como, por ejemplo: un arquitecto para que determine las limitaciones y potenciales de un
terreno. De acuerdo a nuestro constructor: “El arquitecto evaliia y nos da una idea real de lo que
alli se puede desarrollar, el ingeniero es el calculista del proyecto, un residente de obra y los
maestros albafiiles que son los que ejecutaran la obra, estos tltimos deben ser permanentemente

motivados y estimulados para cumplir con el presupuesto y los tiempos establecidos”.

10.1.3 Plan de negocios y la busqueda de financiamiento

Luego viene la parte de los nimeros. Es necesario hacer todo el presupuesto de la obra. “Ver
cuénto cuesta el terreno, cuanto cuesta la construccion y en cuanto se puede vender cada unidad
0 ver en cuanto se puede alquilar los departamentos, esto depende de la necesidad de los duefios
de la construccion. Se busca el financiamiento bancario y se determina la parte que debera
cubrirse con la busqueda de los inversionistas del proyecto”, afirma nuestro constructor. La
construccion es una actividad que demanda altos niveles de apalancamiento. Son varios los
mecanismos a través de los cuales el sector obtiene financiamiento de acuerdo a la obra a
realizarse: financiamiento de organismos internacionales para obras de infraestructura pablica;

crédito bancario para vivienda o edificaciones; operaciones de fideicomiso; y, crédito directo



TENDENCIA DEL MERCADO DE LA CONSTRUCCION EN QUITO-ECUADOR

otorgado por los constructores. Uno de los factores favorables para el crecimiento del sector ha
sido el otorgamiento de un mayor monto de crédito, especialmente por parte de los bancos
privados. Cada vez ha sido mayor la participacion del crédito otorgado para vivienda dentro de
la cartera total del sistema bancario. La estabilidad monetaria ha permitido que el sistema
bancario considere atractivo el financiamiento de esta actividad. Otro mecanismo de
financiamiento que ha tenido gran auge en los ultimos afios, especialmente para llevar a cabo
proyectos de construccion de edificaciones, es la constitucién de fideicomisos. Por lo general,
los duefios de los terrenos ceden en fideicomiso su propiedad, lo que garantiza que no se perdera
el capital de riesgo inicial. Por ultimo, existe una notable tendencia a que los promotores de
proyectos financien la venta directa de los mismos. Este mecanismo brinda al comprador una
mayor facilidad de acceso; sin embargo, el plazo del crédito es menor en comparacion a los

otorgados por instituciones financieras. (EI Comercio, 2009)

10.1.4 Produccion

Debera estar en manos del contratista de la obra, que puede ser el mismo constructor o una
tercera persona o empresa sub-contratada, con tal que esta otra persona o empresa esté
preparada y posea las licencias exigidas por la ciudad para levantar la estructura de la obra. En
este punto es necesario analizar los costos de produccion comparandolos con cada partida del
presupuesto: “Se puede realizar licitaciones para contratar compariias que realicen los diferentes
aspectos de la construccion hasta completar la obra o hacerlo con un contratista de obra Unico.
Resulta méas econdmico usar compariias especificas para los diferentes aspectos de la obra en
lugar de otorgarle la obra completa a un contratista, pero aquello demanda mas trabajo para el

constructor”, explica nuestro indicado constructor.

10.1.5 Estimar los costos y proyecciones de entrega de forma realista

En esta rama de negocios es necesario tener el maximo control posible sobre el tiempo por lo
que se necesita hacer un cronograma y determinar cuando comienza y cuando termina la obra.
La mejor forma de realizar el seguimiento para que se cumplan todos los tiempos de la obra es
mediante la presencia y el control del avance del proyecto con un cronograma bastante
detallado, por ejemplo utilizando el programa Microsoft Project. De acuerdo a nuestro
constructor entrevistado, el tiempo promedio estimado de una obra normal es de 18 meses

(claro, depende de la magnitud), pero asegura que entre los principales problemas con los que
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se debe lidiar hacen referencia a la abundancia de tramites, controles, impuestos y demas trabas
administrativas, por eso es recomendable empezar éstos al inicio de la obra. Al final de la
entrevista plantea que un constructor exitoso debe tener y desarrollar excelentes funciones
gerenciales que consisten en planificacion, organizacion, liderazgo y control; funciones que

trabajan en conjunto para formar un sistema gerencial completo.

10.1.6 Planificacion

Es el comienzo de cualquier negocio, ya que permite determinar con anterioridad el crecimiento
y las actividades futuras del negocio por medio del establecimiento de metas y las acciones que
se llevardn a cabo para cumplirlas. Esta es la base de toda empresa. Dentro de la etapa de
planificacion también se deben desarrollar ciertos documentos que ayudan a llevar registros de
importante informacidn y decisiones relativas a la construccion. Entre estos se encuentran:
planes estratégicos, estrategias competitivas, planes de mercadeo, planes financieros, planes

operacionales, presupuestos, estados de venta, estimados de costos y calendarios de proyectos.

10.1.7 Organizacion

El estar bien organizado permitira al constructor trabajar efectivamente con los diferentes
equipos que formaran su negocio, ya sean sus empleados, los contratistas comerciales,
proveedores, prestamistas, asesores de negocios y todos aquellos que ponen a funcionar todas
sus habilidades, conocimientos y recursos en el buen funcionamiento de la empresa. El estar
organizado incluye las siguientes funciones: ensamblaje de todos los recursos humanos, fisicos
e informativos; identificacion de funciones especificas propias y para el resto del equipo que
conlleven al cumplimiento de las metas empresariales; y, delegacion de responsabilidades
segun se necesite para completar esas funciones y coordinar el trabajo de los distintos
individuos y unidades. Para estar bien organizado es indispensable utilizar la tecnologia, ya que
permite tener todos los documentos actualizados y siempre a la orden (Instituto Espariol de

Comercio Exterior, 2007).

Como lider se debe ser capaz de comunicar efectivamente las metas del proyecto 9 en el que se
trabaja en un momento dado, y motivar a los empleados y a cualquier equipo de trabajo externo
a esforzarse para alcanzarlas. Se tiene que controlar que todo vaya funcionando de la manera

planeada. Un buen constructor utiliza presupuestos, evaluaciones del rendimiento de los
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empleados, programaciones y costos de trabajo para ayudar al control de las actividades y
comparaciones de materiales, costos y servicios, para alcanzar los objetivos, Como consejo
final, nuestro constructor entrevistado recomienda no tener miedo de comenzar, buscar apoyo
y rodearse de personas conocedoras del negocio, estudiar e investigar mucho sobre el tema, y
sentir pasion y ganas de hacer bien las cosas por la obra de construccion que se quiere
desarrollar.

10.2 Proceso para construir una compariia en el Ecuador

En la actualidad existen dos formas de construir una compafiia en el pais, si el capital de la
compafiia es pagado Unicamente en numerario y la compafiia no es parte del Mercado de
Valores, se realiza la constitucion via electronica, en el portal de constitucion de compariias de
la Superintendencia de Compafias y Valores del Ecuador. La constitucion de las demas

compafiias tiene otros procesos.

Lo primero que se debe hacer para constituir una empresa en el Ecuador es decidir el tipo de

empresa que se va a crear:

Companiia Limitada: esta se forma por minimo 2 y maximo 15 socios Yy tiene capital cerrado
(capital con un namero limitado de acciones que no se podran cotizare en Bolsa de Valores).

Este tipo de empresa es ideal si se quiere formar una empresa familiar o con personas allegadas.

Compariia Andnima: este tipo de empresas no tiene limite de socios y tiene lo que se llama

“capital abierto” (numero ilimitado de acciones que si se pueden cotizar en la Bolsa de Valores).

10.2.1 Proceso para constituir una compafiia via electronica

Este proceso se lo realiza via electronica en la pagina web de la Superintendencia de Compafiias
y Valores (http://www.supercias.gob.ec/portal/). En este portal se puede encontrar toda la

informacion y la guia necesaria para la creacion de una compafiia.

10.2.2 Proceso para constituir una compafiia via electronica

De acuerdo a la informacion que se encuentra en la pagina web cuidatufuturo.com (2014) se

pueden identificar 13 pasos para la constitucion de una compariia en Ecuador:



TENDENCIA DEL MERCADO DE LA CONSTRUCCION EN QUITO-ECUADOR

a.

Reservar un nombre: Este trdmite se realiza en el balcon de servicios de la
Superintendencia de Compafiias y dura aproximadamente 30 minutos. Ahi mismo revisa
gue no exista ninguna compafiia con el mismo nombre que has pensado para la tuya.
Elabora los estatutos: Es el contrato social que regird a la sociedad y se validan
mediante una minuta firmada por un abogado. El tiempo estimado para la elaboracion
del documento es 3 horas.

Abre una “cuenta de integracion de capital”: Esto se realiza en cualquier banco del

pais. Los requisitos basicos, que pueden variar dependiendo del banco, son:

e Capital minimo: USD 400 para compaiiia limitada y USD 800 para compafiia
anonima.
e Carta de socios en la que se detalla la participacién de cada uno.

e Copias de cédula y papeleta de votacion de cada socio

Luego debes pedir el “certificado de cuentas de integracion de capital”, cuya entrega demora

aproximadamente de 24 horas.

d.

Eleva a escritura publica: Acude donde un notario publico y lleva la reserva del
nombre, el certificado de cuenta de integracion de capital y la minuta con los estatutos.
Aprueba el estatuto: Lleva la escritura pablica a la Superintendencia de Compafiias,
para su revision y aprobacién mediante resolucion. Si no hay observaciones, el tramite
dura aproximadamente 4 dias.
Publica en un diario: La Superintendencia de Compafiias te entregara 4 copias de la
resolucion y un extracto para realizar una publicacion en un diario de circulacion
nacional.
Obtén los permisos municipales: En el municipio de la ciudad donde se crea tu
empresa, deberas:

e Pagar la patente municipal.

e Pedir el certificado de cumplimiento de obligaciones
Inscribe tu compaiiia: Con todos los documentos antes descritos, anda al Registro
Mercantil del cantén donde fue constituida tu empresa, para inscribir la sociedad.
Realiza la Junta General de Accionistas: Esta primera reunion servira para nombrar
a los representantes de la empresa (presidente, gerente, etc.), segun se haya definido en

los estatutos.
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j.  Obten los documentos habilitantes: Con la inscripcion en el Registro Mercantil, en la

Superintendencia de Compafiias te entregaran los documentos para abrir el RUC de la

empresa.

k. Inscribe el nombramiento del representante: Nuevamente en el Registro Mercantil,

inscribe el nombramiento del administrador de la empresa designado en la Junta de

Accionistas, con su razon de aceptacion. Esto debe suceder dentro de los 30 dias

posteriores a su designacion.
|. Obtén el RUC: El Registro Unico de Contribuyentes (RUC) se obtiene en el Servicio

de Rentas Internas (SRI), con:

El formulario correspondiente debidamente lleno.

Original y copia de la escritura de constitucion.

Original y copia de los nombramientos.

Copias de cedula y papeleta de votacion de los socios.

De ser el caso, una carta de autorizacion del representante legal a favor de la

persona que realizara el tramite.

m. Obtén la carta para el banco: Con el RUC, en la Superintendencia de Compaiiias te

entregaran una carta dirigida al banco donde abriste la cuenta, para que puedas disponer

del valor depositado.

Cumpliendo con estos pasos podras tener tu compafiia limitada o anénima lista para funcionar.

El tiempo estimado para la terminacion del tramite es entre tres semanas y un mes. Un abogado

puede ayudarte en el proceso. El costo de su servicio puede variar entre USD 600 y USD 1,000

-0 dependiendo del monto de capital de la empresa.
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11. CONCLUSIONES

Con la informacién obtenida se puede concluir que este proyecto sera de mucha ayuda para
tomar decisiones en cuanto a la implementacion de nuevos proyectos a ejecutarse en Quito, ya
que presenta valores e informacion que ayuda a la creacion de proyecciones futuras para
conocer la viabilidad.

Este Trabajo de Fin de Master recoge una serie de cambios de fondo que se estan produciendo
en el mercado inmobiliario y que tiene que ver en como la industria trata de adaptarse a las
necesidades de los clientes y a fuerzas disruptivas como la tecnologia, la demografia, los
cambios sociales y la rapida urbanizacién, ayudando a los inversores en la toma de decisiones
que capturen mejoras en sus retornos; anticiparse en una demanda de ocupacién que cambia
con rapidez; informacién que considera el espacio no en funcion de su coste y de los términos
del contrato, sino en funcion de la productividad que le ofrece ese espacio en un entorno de
cambios rapidos en su masa laboral, en la forma de trabajar, y en los habitos comerciales y

sociales de la poblacion.

A pesar de que el Centro-Norte de Quito ha tenido un crecimiento acelerado en el mercado
inmobiliario, con precios llamativos para el inversor, se puede concluir que los sectores que

cuentan con proyecciones a futuro mas favorables son los valles de Los Chillos y Cumbaya.

En la actualidad, el sector de la construccion es uno de los principales contribuyentes en el
crecimiento del PIB del Ecuador. En el 2013 encabez6 la lista de sectores con mayor
crecimiento en el pais, manteniendo esta tendencia durante el 2014 hasta el ultimo periodo
analizado 2016.

En los Gltimos afios el destino de los préstamos de la banca privada al sector de la vivienda ha
ido en aumento. En el dltimo afio (2016) obtuvo mas financiamiento de este tipo que el sector

de las microempresas.

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess) a partir del 2010 se convirtié en
el principal prestamista hipotecario del pais, llegando a cubrir el 43% de este tipo de créditos a
escala nacional. Gracias a sus tasas menores y plazos mayores, mas ciudadanos tuvieron acceso

a estos préstamos, dinamizando el crecimiento del negocio constructor - inmobiliario.
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En el Distrito Metropolitano de Quito se ha presentado una tendencia decreciente de proyectos
inmobiliarios (tasa del 8%), pero presenta una tendencia creciente en la cantidad de proyectos
100% vendidos (tasa del 55%).

Segun los andlisis realizados, unos de los principales motivos del aumento de precios de
vivienda en el 2015, es el acrecentamiento de préstamos a las constructoras del pais para la

dinamizacion del mercado, lo que dio como resultado un descontrol de los precios.

Gracias al apoyo del Gobierno y al control por medio de la Ley de Plusvalia, se logré enfocar
el crecimiento de vivienda social, siendo este el mercado mas vulnerable (durante los dltimos

afios ha sido el menos apoyado por parte de las constructoras privadas).

Luego de este breve analisis del sector de la construccion en Ecuador, se puede concluir que
éste ha experimentado un crecimiento sostenido a partir de la instauracion del nuevo sistema
monetario, constituyéndose como uno de los principales dinamizadores de la economia del pais,
pues, es un importante generador de empleo y a su vez fomenta el desarrollo de otras industrias

gracias a los encadenamientos productivos.

El Gobierno Nacional ha contribuido notablemente al fortalecimiento del sector de la
construccion a través de la concesion de bonos para la vivienda, o de programas que facilitan
el acceso al crédito. Ciertamente, entonces, el sector de la construccion juega un papel muy
importante dentro de la economia debido a que esta estrechamente ligado con actividades para

el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion.



TENDENCIA DEL MERCADO DE LA CONSTRUCCION EN QUITO-ECUADOR

12. RECOMENDACIONES

e Clasificar el alcance y area de los proyectos de acuerdo al sector de la realizacion del
mismo, no basta tan solo con analizar el mercado y sus caracteristicas, siempre a cada

proyecto se le debe ver como Unico y darle un valor agregado.

e El promotor inmobiliario debe tener en cuenta factores como el tiempo en la venta de
los terrenos, saber hasta qué punto, el precio de los terrenos puede disminuir en caso de
tener poca demanda o el lapso de tiempo maximo en la venta de lotes para seguir el

cumplimiento con las tasas de los inversionistas.

e Los inversionistas deben analizar, si la rentabilidad obtenida en el proyecto es mayor

que si la invirtieran en otros proyectos o si la tuvieran depositadas en bancos.

e Realizar un correcto estudio de mercado, andlisis de costos y precios en la ejecucion del
proyecto, determina que el proyecto sea muy rentable o poco rentable, y que tenga una
gran demanda por parte del mercado.

e Gracias al estudio realizado se puede enfocar el destino de un proyecto, pero su razon
de ser y sus objetivos van ligados a la naturaleza del mismo.



TENDENCIA DEL MERCADO DE LA CONSTRUCCION EN QUITO-ECUADOR

13. BIBLIOGRAFIA

1.- Escuela Superior Politécnica del Litoral
https://www.dspace.espol.edu.ec/bitstream/123456789/10169/1/Los%20determinantes%20de%201a%
20Demanda%20de%20Vivienda%20en%20las%20ciudades%20de%20Guayaquil.pdf

2.- El Comercio www.elcomercio.com

3.- Feria de la Vivienda (2015) http://www.feriadelavivienda.com.ec/asesoria-inmobiliaria/radiografia-

del-sector-inmobiliario/

4.- FLACSO (2015)
https://www.flacso.edu.ec/portal/pnTemp/PageMaster/nhoxd724zghrx7t8vf20uédrauhfb4.pd

5.- Instituto Ecuatoriano de Normalizacion INEN (2016)

http://www.ecuadorencifras.gob.ec/resultados/

6.- Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, MIDUVI (2016)
http://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2015/04/PROYECTO-
PROGRAMA-NACIONAL-DE-VIVIENDA-SOCIAL-9nov-1.pdf

7.- Pacific Credit Rating(2014)
http://www.ratingspcr.com/uploads/2/5/8/5/25856651/sectorial construcci%C3%B3n.pdf

8.- Revista Clave (2014) http://desarrolloweb.com.ec/clave/index.php?idSeccion=1476

9.- Senplades (2013)http://app.sni.gob.ec/sni-
link/sni/Portal%20SN1%202014/ESTADISTICA/Proyecciones_y_estudios_demograficos/Proyectos%
20y%?20Estudios%20demograficos%202014/AGENDA%20REGIONAL %20DE%20POBLACION%
20Y%20DESARROL LO%20DESPUES%202014%20ECUADOR.pdf

10.- Universidad Politécnica Salesiana (2015)

http://revistas.ups.edu.ec/index.php/retos/article/viewFile/10.2015.03/602



https://www.dspace.espol.edu.ec/bitstream/123456789/10169/1/Los%20determinantes%20de%20la%20Demanda%20de%20Vivienda%20en%20las%20ciudades%20de%20Guayaquil.pdf
https://www.dspace.espol.edu.ec/bitstream/123456789/10169/1/Los%20determinantes%20de%20la%20Demanda%20de%20Vivienda%20en%20las%20ciudades%20de%20Guayaquil.pdf
http://www.elcomercio.com/
http://www.feriadelavivienda.com.ec/asesoria-inmobiliaria/radiografia-del-sector-inmobiliario/
http://www.feriadelavivienda.com.ec/asesoria-inmobiliaria/radiografia-del-sector-inmobiliario/
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/resultados/
http://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2015/04/PROYECTO-PROGRAMA-NACIONAL-DE-VIVIENDA-SOCIAL-9nov-1.pdf
http://www.habitatyvivienda.gob.ec/wp-content/uploads/downloads/2015/04/PROYECTO-PROGRAMA-NACIONAL-DE-VIVIENDA-SOCIAL-9nov-1.pdf
http://www.ratingspcr.com/uploads/2/5/8/5/25856651/sectorial_construcci%C3%B3n.pdf
http://desarrolloweb.com.ec/clave/index.php?idSeccion=1476
http://app.sni.gob.ec/sni-link/sni/Portal%20SNI%202014/ESTADISTICA/Proyecciones_y_estudios_demograficos/Proyectos%20y%20Estudios%20demográficos%202014/AGENDA%20REGIONAL%20DE%20POBLACION%20Y%20DESARROLLO%20DESPUES%202014%20ECUADOR.pdf
http://app.sni.gob.ec/sni-link/sni/Portal%20SNI%202014/ESTADISTICA/Proyecciones_y_estudios_demograficos/Proyectos%20y%20Estudios%20demográficos%202014/AGENDA%20REGIONAL%20DE%20POBLACION%20Y%20DESARROLLO%20DESPUES%202014%20ECUADOR.pdf
http://app.sni.gob.ec/sni-link/sni/Portal%20SNI%202014/ESTADISTICA/Proyecciones_y_estudios_demograficos/Proyectos%20y%20Estudios%20demográficos%202014/AGENDA%20REGIONAL%20DE%20POBLACION%20Y%20DESARROLLO%20DESPUES%202014%20ECUADOR.pdf
http://app.sni.gob.ec/sni-link/sni/Portal%20SNI%202014/ESTADISTICA/Proyecciones_y_estudios_demograficos/Proyectos%20y%20Estudios%20demográficos%202014/AGENDA%20REGIONAL%20DE%20POBLACION%20Y%20DESARROLLO%20DESPUES%202014%20ECUADOR.pdf
http://revistas.ups.edu.ec/index.php/retos/article/viewFile/10.2015.03/602

