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EL. MERCADO CORPORATIVO
de Oficinas en Quito

INFORMACION ECONOMICA

2009 2010
Producto Bruto Interno (PIB) 1,0% 6,8%
PIB en miles de USD 57.978.116
Producto Bruto Construccion 4,5% 6,7%
Inflacion (IPC) 4,3% 3,3%
Desempleo urbano 7.9% 6,1%

423.000 hectareas
14.483 habitantes
2°239 habitantes

Area Distrito Metropolitano Quito
Poblacion Ecuador (000)
Poblacién Quito (000)

Fuente: BCE — INEC — Municipio de Quito

PRACTICAS PARA RENTA DE PROPIEDADES

Duracion tipica de un Contrato Corporativo en Renta: 3 a 5 afios
Frecuencia tipica del pago de renta: Mensual

Monto del depbsito de garantia: Valor Equivalente a 2 meses de renta
Derecho a renovacién de contrato: Si

Paréametro para célculo incremento en renta: IPC del INEC

Consejo Editorial: Ernesto Gamboa Hernandez, CCIM, MDI / Michael Von Tschubinov
Investigacion: Ernesto Gamboa & Asociados
Prohibida su reproduccion

I mercado total de oficinas en Quito
ha crecido principalmente en m2 no
corporativos, segmento en donde se
ha concentrado la mayor demanda.
El mercado corporativo (espacios sobre los
400 m2), a pesar de no haber sido objeto de
desarrollo de numerosos edificios, cuenta con
oferta en varias edificaciones no corporativas
que, en su proceso comercial, consolidan
espacios para suplir esta demanda.
La categoria “Consultorios” ha tenido un
crecimiento importante especialmente alre-
dedor de los principales “clusters de salud”

de la ciudad: Hospital Metropolitano, Clini-
ca Pasteur, Vozandes y Axxis, Hospital de
Clinicas Pichincha, entre otros. Entidades
nuevas relacionadas con el Gobierno central
también han presionado el crecimiento del
mercado de oficinas, ocasionando que mu-
chos espacios orientados hacia el mercado
corporativo hayan sido ocupados actualmente
por instituciones del Estado.

La baja tasa de vacancia y la sostenida
absorcion de espacios de oficinas en el
mercado mantienen un escenario optimista
para propietarios y desarrolladores. Existe

ademas una creciente demanda de espacios
corporativos y de entidades gubernamenta-
les; los proyectos de consultorios seguiran
teniendo acogida y penetracién en ubica-
ciones alrededor de los generadores de los
“Clusters de salud”.

Ofra situacion que cabe mencionar es que,
mientras los espacios de oficinas no corpora-
tivas -segmento en el cual se ha concentrado
la mayoria del inventario- han disminuido
en los precio de renta, el comportamiento
de los precios de venta de estos espacios
se ha mantenido positivo.

DISTRITO CENTRAL DE NEGOCIOS CENTRAL BUSINESS DISTRICT (CBD) TOTAL DE STOCK EN M2
DE OFICINAS EN QUITO 1,132.615 M2 EN 372 EDIFICIOS
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CLASIFICACION SECTORES CBD: REMARKS®



Av. 12 de Octubre

Av. Republica

DEMOGRAFIA DEL MERCADO CORPORATIVO

La edad de las edificaciones de los edificios E
de oficinas concentra, a partir del 2004, al |
43% de la oferta total de edificaciones de los |
CBD de la ciudad de Quito, con una oferta |
nueva donde se destaca el crecimiento en E
sectores y diferentes épocas. i
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Asi como a partir de mediados de los afios
80 existieron sectores de gran impulso cons-
tructivo como son: Amazonas Sur, Amazonas
Norte y Republica; a mediados de los 90 el

crecimiento de nuevos edificios para oficinas
se concentro en el sector de la Republica
de El Salvador. Esto cambi6 a finales del
los 90 cuando la zona de la 12 de Octubre
cobra un nuevo impulso cimentado en el
sector triangulado entre los polos hoteleros
del Hotel Marriot, Hotel Quito y el Swissotel.
A comienzos de los afios 2000 se integra la
zona de Cumbaya, con construcciones de
edificios con oferta de oficinas, en su gran
mayoria de areas pequenas.

Replblica de El Salvador

EDAD DE LAS
CONSTRUCCIONES
DE EDIFICIOS PARA CADA CBD
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ANOS DE CONSTRUCCION EDIFICIOS

TOTALCBD QUITO

B Menos 1 ano
B]a5anos
EHa lDanos
m1la20anos
m2l1a3danos

®Mas de 30anos

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

El Gltimo afo, aunque presenta un crecimiento
positivo en el niamero de nuevas edificaciones
-alrededor del 9%-, refleja una tendencia a la

desaceleracion en el desarrollo de esta categoria
inmobiliaria, que habia presentado aumentos
significativos en periodos anteriores.

Tiempo Construccidn Edificios / CBD
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Fuente: Ermesto Gamboa & Asociados

CARACTERISTICAS MERCADO
CORPORATIVO

Los seis (6) sectores, o CBD, de la ciudad
de Quito, albergan un total de 372 edificios
para oficinas, donde la mayor oferta en
m2 esta en las tradicionales zonas de la
Amazonas Sur y Amazonas Norte, que
en conjunto representan mas de la mitad
de la oferta total, tal como se aprecia en
el siguiente gréfico:

512 de Octubre

Tatal m2 en Distrito (%)

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados




COMPOSICION (%) EN M2 DE LOS
CBD EN QUITO

Una de las caracteristicas del mercado de
oficinas en Quito, y de su desarrollo en los
Ultimos afios, ha sido la de tener una oferta de
oficinas de areas pequenfias, que se ajustan
a las tamafos bajos de areas por piso, o
al fraccionamiento de la oferta en pisos de
mayor area, lo que hace que la gran mayoria
de la oferta final se concentre en tamafios
menores a los 400 m2. Esta es la represen-
tacién gréfica:

sy R REES

O Menes de 250 m2
B Sia 400 m2

O 40da 600 m3

O 601a 1.000 m
Wi de 1000 m2

Total (BD Cuito

Fuente: Eresto Gamboa & Asociados

COMPOSICION (%) DE LAS AREAS
POR PLANTA EN EDIFICIOS
DE OFICINAS EN QUITO

De la totalidad de edificios para oficinas
ubicados en los CBD de Quito, en el 58%
estan construidos en alturas entre 6 a 10
pisos y el 22% entre 11 a 20 pisos, mientras
en el nuevo CBD Cumbaya, la oferta total
se concentra solamente en edificaciones
de hasta los 5 pisos de altura.

Pocas han sido las iniciativas por parte de
los promotores inmobiliarios para construir
edificios para oficinas con alturas mayores,
aprovechando las regulaciones municipales,
como por ejemplo lo que ha ocurrido en la Av.
Patria y otras zonas de la ciudad. Respecto
de las areas totales de los edificios en los
sectores corporativos, el 46% tiene entre
2.001 a 5.000 m2 construidos, y el 30% se
coloca en el rango de 1.000 a 2000 m2 de
construccion.

La composicion de los espacios de la oferta
en m2, considerando el tipo de usuario, es
del 26% como oferta corporativa con edificios
de caracteristicas especiales, edad de la
edificacion no mayor a 12 afios y tamanos
de planta superiores a los 400 m2. La gran
mayoria de la oferta, concretamente el 52%,
esta representada por oficinas no calificadas
con orientacion especifica para un mercado
corporativo. Un 19% lo ocupan entidades
del sector publico y un 3% esta dirigido a
consultorios, principalmente ubicados en
sectores de influencia de los “clusters de
salud”.
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Casi la mitad de los edificios de oficinas !
tienen 1 estacionamiento por cada 50 a |
99 m2 y solamente un 20% tienen 1 es- |
tacionamiento por cada 30 a 49 m2. Muy !
pocos edificios tienen 1 estacionamiento |
por menos de cada 30 m2. Espacios de |

oficinas que cuenten con este estandar, o
superior, tienen un factor de comercializa-
cién mucho mayor; de la misma forma que
estaran favorecidas aquellas edificaciones
de oficinas que cuenten con mayor nimero
de estacionamientos para visitantes.

TASA DE VACANCIA

La tasa de vacancia (TV) para la ciudad de
Quito, definida como la cantidad de metros
cuadrados disponibles (renta o venta) sobre
el total de metros cuadrados en un sec-
tor especifico, para el periodo en andlisis
2010-2011 alcanz6 un total promedio de
4,02%, con un aumento de menos de 1
punto en comparacion con el porcentaje
del afio 2009 que se ubicd en 3,3%.

Los sectores Amazonas Norte y Republica !

de El Salvador aumentaron significativa-
mente la tasa de vacancia, mientras que
la zona de Cumbaya logr6 disminuir dras-
ticamente su tasa de vacancia anterior,
lo que contribuye al mejoramiento de los
niveles de renta por m2 de las oficinas en
su sector. Los CBD con mayor tamafo en
m2 fueron los que aumentaron sus tasas
de vacancia. La realidad se presenta en
esta tabla:

TOTAL

Variables / CBD 12 de Octubre

Sur Norte

MERCADO

Republica de 4
El Cumbaya

Total m2 1,132,615 179,958

302,270

285,041 130,030 200,176 35,140

Tasa de Vacancia 2010 — 2011 4,02% 2,60%

3,32%

3,27% 5,68% 6,58% 2,65%

Tasa de Vacancia 2009 3,30% 2,60%

2,61%

1,30% 5,7% 4,4% 25,8%

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

OFERTA CORPORATIVA

En cuanto a las condiciones
comerciales de los precios
de renta por m2 de oficinas,
valor de renta por m2 de
estacionamiento y costos
de condominio, los resul- 200 /
tados se presentan en los 0

Tasa de vacancia por sector

Afos 2009 y 2010-2011

Mletien cunilrada
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Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
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OFERTA CORPORATIVA
ariables e Octubre mazonas sur mazonas Norte epublica umbaya
Variables / CBD 12 de Octub A s A Nort Repuibli Repé‘;’lcgg:f El Cumbayé
Valor Promedio de renta
m2 Oficinas $7,74 $5,85 $7,03 $7,54 $8,35 $11,13
Valor Promedio de renta
m2 estacionamientos $3,28 $2,65 $3,74 $3,75 $3,79 $ 3,07
Valor Promedio mensual
m2 condominio $1,08 $0,93 $ 1,06 $ 0,80 $1,39 $ 1,00
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Valores de renta en CBD
Los precios de venta por m2 para oficinas
de uso en cada CBD marcan diferencias
importantes frente al valor promedio de los 12,00
precios de la oferta del m2 para construc- % 10,00
ciones nuevas. Esto depende, entre otras 7 5800
circunstancias, de la edad promedio de las % com
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Los valores por concepto de renta promedio Edad edificaciones - Precio m2
del m2 de oficinas tienen los montos mas
bajos en los sectores mas antiguos de la Edad en afios
ciudad: Amazonas Sury Amazonas Norte. 1500 1"
Posiblemente la tendencia en el mediano | _ *“** ”
plazo sea la de aumentar el valorderenta | & **%
de oficinas en los sectores 12 de Octubre | = " 15
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GLOSARIO DE TERMINOS

Tasa de Vacancia: m2 vacantes (en oferta) sobre m2 totales en un edificio, sector determinado o mercado
Absorcion del Mercado: diferencia entre el stock ocupado al inicio del periodo y el stock ocupado al final del periodo, incluyendo nuevos espacios
CBD (Central Business District): Distrito Central de Negocios — Sector en donde se concentra el desarrollo e inventario del mercado de oficinas
Mercado Corporativo de Oficinas: espacio de oficinas orientado a ocupantes corporativos con requerimientos sobre los 400 m2 y edificaciones de menos
de 12 afios.
Oficinas No Corporativas: espacios de oficinas que ocupan profesionales independientes, PYMES vy otras empresas y entidades con requerimientos de
menos de 400 m2.
Entidades del Sector Publico: ministerios, entidades e instituciones, oficinas municipales.
Consultorios: espacios destinados a la atencion por parte de médicos.
Cluster de Salud: agrupacion de actividades comerciales de productos y servicios de salud, o relacionadas con ellas, que generalmente se desarrollan en
lugares donde se ubican hospitales, clinicas y centros de salud.
CONTACTENOS
Av. Repliblica de El Salvador N 34-211 y Moscu. Edificio Aseguradora del Sur. Piso 3. Oficina 3C
Telf.: (593-2) 2269 - 749/ 2269 - 751/ 098778-857 - Linea 1800-REMARK

info@remarks.ec
info@ernestogamboa.com



