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Informacion=
exito inmobiliario

ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS, CONSULTORES INMOBILIARIOS LANZAN AL MERCADO UNA
NUEVA HERRAMIENTA CON EL OBJETIVO DE PROVEER INFORMACION ELABORADA, ANALISIS Y
EVALUACIONES DEL COMPORTAMIENTO, DESEMPENO Y TENDENCIAS DEL SECTOR INMOBILIARIO Y DE
LA CONSTRUCCION. POR MEDIO DE HELP INMOBILIARIO, LA EMPRESA CUMPLE CON LAS NECESIDADES
DE INFORMACION QUE REQUIEREN PROMOTORES Y MIEMBROS DEL MERCADO INMOBILIARIO.

i ntrevistamos al Eco. Ernesto Gamboa Hernandez,
encargado del retail, investigaciéon y estudios sec-
toriales; y a Ernesto Gamboa O., CCIM MDI - Cor-
porate (Office Industrial) de la empresa, quienes por

mas de 15 afios han llevado una especializacién concreta

en el sector inmobiliario con conocimiento y experiencia en
el mercado ecuatoriano. Con ellos conocimos mas sobre

i los beneficios de esta herramienta inmobiliaria y el estado

actual del mercado en el pais.

¢,Como nace HELP Inmobiliario?

La historia del HELP se remonta a mediados de los afos
90 cuando decidimos especializar nuestra actividad empre-
sarial hacia el sector inmobiliario y de la construccion. En
i 1995 desarrollamos el Primer Sistema de Inteligencia de
Mercado en Ecuador para el monitoreo de la oferta inmo-
! biliaria, dando paso al SiiD® - Sistema Inteligencia Inmo-
biliaria Dinamica — el cual se disefd en la firma Gridcon
i Consultores, de la cual formabamos parte es esa época. La
vision que siempre nos ha guiado ha sido la de desarrollar
i herramientas para el sector inmobiliario y de la construccion,
que se conviertan en estandar de la industria.

Continuando con este horizonte lanzamos este afo Help
Inmobiliario que ha requerido del concurso de investiga-
cion, analisis, evaluacion y conocimiento del desarrollo
del mercado inmobiliario y de la construccién por parte de
nuestra firma consultora Ernesto Gamboa & Asociados Cia.
Ltda., especializada en el mercado inmobiliario desde hace
mas de 20 afios, sus asociados nacionales e internacio-
nales, y la contribucién de la firma Gridcon Consultores y
las bases SiiD®.
¢Qué es Help Inmobiliario?

Es una herramienta estatégica para el lanzamiento de pro-
yectos inmobiliarios, cuyo objetivo es proveer de informacion
elaborada, analisis y evaluaciones del comportamiento,
desempefo y tendencias del sector inmobiliario y de la
construccién. La misma permite ampliar la visién y cono-
i cimientos sobre el mercado de la vivienda, para el lanza-
miento de nuevos proyectos, administracion del portafolio
i de productos y para realizar andlisis y proyecciones.
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¢A quién esta dirigida?
A promotores y constructores, entidades bancarias y de
financiamiento hipotecario, proveedores de productos y
servicios de la industria, inmobiliarias y comercializadoras
de bienes raices, fiduciarias, empresas consultoras y ava-
luadoras de inmuebles, colegios y gremios de profesionales,
universidades e instituciones publicas y privadas, quienes
deben estar permanentemente actualizados y sintonizados
con el mercado y los cambios que se producen periédica-
mente en la industria.

¢Qué caracteriza a esta herramienta?
Help Inmobiliario mediante un sistema amigable con acceso
por Internet a informacién y herramientas procesadas en tablas
estadisticas, graficos, analisis de tendencias, comportamientos
de factores y variables en series de tiempo de 15 afios, ficha
de auditoria para cada proyecto, mapas georeferenciados y
tablas resimenes del comportamiento de la oferta, por cada
ciudad, sus zonas y “unidades estratégicas”, lo cual lo posi-
ciona como un sistema accesible, amigable, exclusivo, Unico
y a la vanguardia desde México a la Patagonia.

¢Por qué la especializacion exclusivamente en el
negocio inmobiliario?
Inicialmente la orientacion de Ernesto Gamboa & Asociados
en la actividad de consultoria estaba dirigida a productos
populares, de consumo masivo e industriales, asesorando
empresas ecuatorianas y colombianas que deseaban am-
pliar su actividad comercial hacia Ecuador o paises vecinos
como Perl y Colombia. A partir de 1996 la construccion
inmobiliaria, particularmente en Quito, comienza a mostrar

indicios de lo que mas tarde sera un crecimiento importante
en la construccion de viviendas, aupado por el naciente
crédito hipotecario para vivienda, y posteriormente, por el
efecto positivo con el cambio al esquema de dolarizacion.

En ese momento brindabamos asesoria a mas de 15 proyec-
tos inmobiliarios y se vislumbraba lo que podria representar
en el futuro el reto del sector, para lo que ser especialistas
inmobiliarios con un profundo conocimiento del sector, nos
brindaria multiples ventajas frente a los generalistas, que
atienden multiples industrias. Para soportar esta especia-
lizacion en el sector era necesario disponer de informa-
cién oportuna y sistematica. Por ello creamos sistemas de
inteligencia para el monitoreo de la oferta inmobiliaria, y
metodologias especiales para la estimacion del tamafio y
magnitud de la demanda; lo cual en forma responsable nos
permitiria orientar la actividad consultora en una industria
que hace 20 afios adolecia de falencias de informacion
sobre el comportamiento, tendencias y magnitud, de las dos
principales variables del mercado: la oferta y la demanda.

Esta especializacion en el sector inmobiliario y la experiencia
con los trabajos realizados nos ha brindado el reconocimien-
to a nivel nacional e internacional como una empresa con
credibilidad en los estudios que realiza. Tenemos resultados
exitosos en las consultorias realizadas, seriedad y confia-
bilidad en los estudios e investigaciones que realizamos
y responsabilidad frente a las metodologias, procesos y
proyecciones de la informacion que generamos.
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Rooftec Ecuador presenta su nuevo producto Master Green, un panel térmico
y acustico, formado por un nicleo aislante de espuma rigida de poliuretano
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El Panel Master Green, gracias a sus propiedades fisicas, mecénicas y de
disefo tiene una gran variedad de aplicaciones: fachadas, cubiertas, falsos
techos, particiones interiores y camaras frigorificas y se emplean tanto en el
sector industrial como en el sector residencial.
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¢ Qué conceptos o rubros constan en la investiga-
cién de mercado?
Help Inmobiliario fue desarrollado por consultores, por lo
que contiene informacion pertinente cuando se analizan los
mercados y los proyectos. Vamos desde lo mas amplio con
informacién macroeconémica puntual sobre los paises de
América Latina, y nos adentramos en el comportamiento
histérico de los principales indicadores y variables econé-
micas del pais, los factores y variables que directamente
inciden y afectan el desempefio del sector inmobiliario y de la
construccion a nivel nacional, y en particular, a las ciudades
de Quito y Guayaquil.

Dispone de un capitulo destinado al andlisis historico de las
principales variables: proyectos, oferta disponible, precios
del m2, niveles de absorcion, entre otros comparativos para
cada una de las zonas en las ciudades. Se ha concentrado
y focalizado la evaluacion del comportamiento para cada
zona en las denominadas “unidades estratégicas” donde se
subdividen las zonas mas pequefas en celdas de analisis 0
“territorios”, que permiten focalizar y concentrar los analisis
y evidenciar las micro tendencias.

Otra seccioén denominada de “consulta personalizada” pre-
senta la oferta actual disponible en las ciudades para las
diferentes zonas registrando proyectos con oferta disponible
y su ubicacion geo referenciada, en planos de cada ciudad y
sector. Por Gltimo, la seccion de “herramientas” para analisis
y evaluacién del mercado, proyectos y productos incluye
el comportamiento en los precios de materiales de cons-
truccion, plantilla para célculo por el método residual para
determinar el valor de terrenos para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, condiciones de las entidades crediticias para
los créditos hipotecarios, célculo de cuotas para el Crédito
Hipotecario, e ingresos familiares requeridos y otras que se
encuentran en disefio para el futuro proximo.
Help Inmobiliario es una herramienta valiosa cuando se
inician procesos de evaluacion para el lanzamiento de
nuevos proyectos, administracion de proyectos actuales
en marcha, evaluacion de tendencias o dimensionamiento
de mercados especificos.

¢ Qué mecanismo aplican para levantar la informa-
cién en cada rubro que se analiza?
Cémo el alcance de la informacién de Help Inmobiliario
es bastante amplia existen diferentes fuentes a las cua-
les se recurre para el levantamiento, procesamiento y
analisis de la informacion. Desde que se inici6 el proceso
se establecieron protocolos, procesos y procedimientos
estrictos para el levantamiento de informacion y se es-
tableci6 una metodologia la cual hemos perfeccionando
con el tiempo, para garantizar la calidad de la informacion
al aplicar procesos de supervision y control disefiados,
dirigidos y realizados por la direccion de Ernesto Gamboa
& Asociados y Gridcon Consultores.

Help Inmobiliario se desarrolla con la misma metodologia
y consistencia desde 1997 aplicando los mismos siste-
mas y recurriendo a las mismas fuentes de informacion,
a través del tiempo, lo que garantiza veracidad y rigor
cientifico en beneficio de una informacion confiable, se-
gura y estandarizada.

¢Con qué frecuencia se actualiza la informaciéon?
La actualizamos cada seis meses por ciudad. Es un tiempo
suficiente para los analisis y evaluaciones de tendencias
y cambios que reflejan comportamientos en la oferta in-
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mobiliaria. A veces se cree que es necesario actualizar la
informacion en periodos mas cortos; sin embargo, los ana-
lisis de comportamientos, efectos y resultados que hemos
monitoreado desde hace méas de 15 afios, nos han ratificado
la decision de actualizar cada seis meses.

¢Cémo segmentan las zonas dentro de cada ciudad
para que sean comparables?
Existe una primera division por ciudades. En cada una de
ellas se establece las diferentes zonas de acuerdo a criterios
geogréficos, habitacionales, sociales, de ingresos, patrones
de comportamiento, habitos, nivel socioeconémico, tipo de
vivienda (tamanos, precios, etc.,) entre otros. De acuerdo a ello
tiene diferentes niveles de analisis: ciudad, zona geogréfica,
subzonas y andlisis focalizado en las “unidades estratégicas”.

Para otras categorias de producto como el mercado de
oficinas el criterio que se aplica se basa en los CBD (dis-
tritos de negocios), mientras que para el mercado hotelero
se utiliza un criterio de agrupacioén por tipo de huésped y
motivacion de viaje; y si se trata de salud, aplicamos criterios
de “cluster de negocios”.

¢Qué anterioridad tiene la informaciéon que han
recolectado?, ;Permite “leer’ tendencias con mayor
claridad y anticiparse a ciertos sucesos?
Una de las mayores expectativas cuando decidimos la es-
pecializacion era la de poder contar con series de tiempo
para los andlisis y evaluaciones del mercado y establecer
situaciones y tendencias identificables para conocer pro-
fundamente el mercado, sus caracteristicas, cambios y
ciclos; pronosticar comportamientos y anticiparnos a eventos
ciclicos o repetitivos.

En este momento disponemos de 15 afios para cumplir
con un primer objetivo de contar con series de tiempo para
analisis a 20 afios y hemos podido desarrollar indicadores
del comportamiento de las variables del sector como la
oferta disponible por cada mil habitantes, nimero de afios
requeridos para la compra de vivienda, ciclo de vida de
la industria por ciudades, comportamiento de curvas de
isoprecios, entre otros.

¢Se puede comprar el servicio que incluye el pa-
quete completo con toda la informacion estadistica
que poseen?
El paquete de Help Inmobiliario incluye la informacion
estadistica y del mercado con analisis historicos y oferta
disponible para cada ciudad. Tiene un valor de suscripcion
por afo y por ciudad de $1.600 + IVA, en contratos a dos
afos. Este valor se cancela en forma anticipada para
cada ano e incluye las actualizaciones que se realizan
cada seis meses.

¢Se les puede contratar para estudios especificos?
Durante el tiempo que la empresa lleva en el mercado
tenemos importantes indicadores de nuestra actividad en
consultoria donde realizamos algunos estudios:

¢ Mas de 400 estudios de estimacion de la demanda
inmobiliaria para ciudades y proyectos de vivienda.

® Mas de 35 estudios “Highest & Best Use” para vocacion
de uso para propiedades inmobiliarias.

¢ 18 estudios especializados para el sector hotelero y
sus principales marcas.

° Disefio y aplicacion, en proyectos inmobiliarios, de méas
de 100 estrategias de precios basadas en la aplicacion
de Curvas de Demanda Inducida.

¢ Asesoramiento en forma integral a mas de 80 proyectos
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de vivienda, oficinas y otras categorias inmobiliarias.

¢ Aplicacién de nuevas metodologias para disefo de
estrategias como las del “océano azul” para ciertas ca-
tegorias de productos inmobiliairos.

® Metodologias propias desarrolladas para estudios de
ubicacion y lanzamiento de centros comerciales nuevos
y centros comerciales “en desarrollo”; oficinas corpo-
rativas; parques industriales, camposantos y proyectos
vacacionales en la costa y sierra.

¢Cudles son los costos aproximados de estos es-
tudios especificos?
Los tiempos de ejecucion de los estudios dependen del
tamano y complejidad de cada proyecto. Cada proyecto
“es Unico” y tiene sus propias particularidades por lo que
el enfoque se ajusta a las necesidades y requerimientos de
la propiedad inmobiliaria o del proyecto especifico. Existen
procesos secuenciales o en paralelo lo cual también incide
en los tiempos de entrega, sin embargo, normalmente demo-
ran de 45 a 120 dias, dependiendo de las consideraciones
mencionadas. Igualmente los costos estan sujetos a la
magnitud del proyecto, del alcance de los requerimientos,
de las metodologias aplicadas, de la utilizacion de investi-
gacion de campo y del mercado, segmento o cliente objetivo
para el proyecto.

¢Los costos incluyen la posibilidad de contar con su
asesoria en un analisis mas profundo, que trascienda
lo evidente?
La trayectoria de méas de 30 afios en consultoria, la espe-
cializacion en el sector inmobiliario por mas de 15 anos,
el conocimiento y experiencia en el mercado ecuatoriano,
los estudios y andlisis sectoriales que realizamos, la for-
macién académica de los consultores de la firma, ademas
de la experiencia en mercadeo, comercial y ventas nos
permite analizar a profundidad y bajo diferentes Opticas
cada proyecto, generando los analisis y recomendaciones
mas adecuadas en cada caso. Tenemos el conocimiento
cientifico y académico de lo que se debe hacer, y contamos
con la habilidad para saber cémo hacerlo.

Ademas que tenemos la experiencia de ya que lo hemos
hecho. Esto ha brindado a nuestra empresa una ventaja
diferencial y competitiva muy importante, a nivel nacional
e internacional.

En un andlisis general de los ultimos afios, ¢ha-

cia donde apuntaria para lograr mayor rentabilidad en
arriendos en inversiones inmobiliarias?
En el mercado de oficinas, las principales inversiones se
concentran en espacios corporativos de mas de 400m2,
en donde pueden existir mayores rendimientos por m2.
Todo depende de estrategias de precios y condiciones
comerciales que se planteen, canales de comercializacion,
comunicacion adecuada y productos que tengan demanda
en el mercado. La consolidacién de portafolios en el mer-
cado de oficinas, comercial e industrial genera un interés
para Fondos Inmobiliarios nacionales e internacionales que
busquen inversiones con buena estabilidad.

¢Y plusvalia en compra-venta de inmuebles?

La plusvalia en compra-venta de inmuebles es la actitud
especulativa en transacciones de inmuebles. Esta conti-
nuara de forma importante en sectores que en corto tiempo
puedan cambiar su entorno de infraestructura y servicios;
ademas de aquellos que por diversos factores generen alta
demanda, de tal manera que existira una plusvalia resultado

de la interaccion de la oferta y la demanda y, otra como
resultado de acciones especulativas.

¢Un ejemplo?
El sector del aeropuerto de Tababela es un ejemplo de
plusvalia creciente como resultado de la conjuncion de
multiples factores, ademas del propio aeropuerto, como el
cambio en el uso del suelo para el negocio industrial con
bodegas para logistica, nuevas perspectivas para el negocio
hotelero, nuevos polos de desarrollo para asentamientos
habitacionales, aprovechamiento de terrenos baldios para
el florecimiento de nuevas actividades y negocios.

¢Comentarios sobre conclusiones importantes de
la situacion actual del negocio inmobiliario con funda-
mento en las estadisticas de HELP?
-Aumento en la capacidad de compra. En la grafica com-
parativa de la variacion de inflacion anual frente al incremento
anual de Salario Minimo Vital (SMV), se observa como en
los ultimos 14 afos el incremento en el SMV ha estado
sobre el aumento en la inflacion que ha producido un au-
mento en la capacidad de compra de la poblacién, con su
respectivo beneficio para el sector inmobiliario. El nUmero
de SMV para adquirir una vivienda de $50.000 en 1997
ha ido disminuyendo y si en ese afo para un comprador
representaba 27.5 afios de SMV, en el 2014 solo requiere de
15.3 afios de SMV, lo que representa una mejora del 44%.
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-Volumen interesante de potenciales compradores a futuro. De la distribucion etaria en el Ecuador, la poblacién menor a
30 anos es del 60% (8.4 millones), con lo que en el futuro existira un mercado potencial de un tamafio muy atractivo para el
mercado inmobiliario.
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-Promedio bajo de colocaciones nuevas de crédito hipotecario (CHIPO) en Ecuador. Tomando como afio base 2008
(solamente sistema financiero) el monto de nuevas colocaciones de CHIPO representaria sélo un 7.0% promedio anual,
incluyendo al nuevo actor BIESS. Promedio por operacién en 2013 para el sistema financiero en $49.972 y $49.390 para el
BIESS, ambos orientados al mismo segmento de mercado. El 46% de la Demanda Potencial Calificada se ubica en viviendas
de menos de $50.000.
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Y, si se compara con el PIB corriente, las nuevas colocaciones por afio de CHIPO representan menos del el 1.53 del PIB corriente.
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Es importante comparar las variaciones en precios para el promedio de la ciudad (Quito), que se identifica en las curvas de isoprecio
con las variaciones en la inflacion, frente a aumentos “explosivos” de precios que se registran en algunos sectores de la ciudad.
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El ciclo de la industria inmobiliaria en categoria vivienda para Quito, se encuentra en el punto medio del ciclo donde
debe recuperarse la actividad constructora, aumentar la oferta disponible y estabilizar precios. A nivel de Guayaquil el
comportamiento y la etapa del ciclo de la industria es diferente ya que se encuentra en un pico alto, donde se comienza
a racionalizar la oferta. G/
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