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L
a cons truc ción ha si do uno de
los más im por tan tes fac to res
de la re la ti va re cu pe ra ción de
la eco no mía do la ri za da. En

2002 la ta sa anual de cre ci mien to de esa
ra ma pro duc ti va fue de 14,7% y en
2003 ha bría lle ga do a 3,8%, se gún la es -
ti ma ción ini cial del Ban co Cen tral del
Ecua dor (BCE). Pe se a que se es ta ría
de sa ce le ran do, en los úl ti mos años el
sec tor ha cre ci do más que la eco no mía
en su con jun to (Grá fi co 1). Al me nos
cua tro fac to res han in flui do po de ro sa -
men te en es tos re sul ta dos: el con ge la -
mien to ban ca rio de 1999 y la des con -
fian za del pú bli co en el sis te ma fi nan -
cie ro, que en 2000 hi zo pre fe ri ble in -
ver tir en ac ti vos fi jos; la obra pú bli ca de
los go bier nos sec cio na les; las re me sas
en via das por los com pa trio tas re si den -
tes en el ex tran je ro, que han os ci la do
al re de dor de los $ 1.400 mi llo nes anua -
les; y, la cons truc ción del Oleo duc to de
Cru dos Pe sa dos, OCP, a un cos to de -
cla ra do de $ 1.400 mi llo nes.

Se gún el BCE, en 2002 el PIB de la
cons truc ción al can zó $ 1.344 mi llo nes
y en 2003 lle ga ría a $ 1.395 mi llo nes
(me di do en dó la res de 2000), lo que
re pre sen ta ría 7,8% del PIB to tal (Grá -
fi co 2). Pe ro una vez que las au to ri da -
des eco nó mi cas han anun cia do la ne -
ce si dad de re vi sar las ci fras pro por cio -
na das al co men zar 2003, en es pe cial la
re duc ción del cre ci mien to del PIB a al -
re de dor de 2,7% a 3%, evi den te men te
la pre vi sión de la cons truc ción tam -
bién se rá re con si de ra da, pues el gas to
de in ver sión sue le ser mu cho más vo lá -

til que el res to de va ria bles de la de -
man da agre ga da. Los pro ble mas que se
han pre sen ta do pa ra nor mar la emi -
sión de cé du las hi po te ca rias, las dis cre -
pan cias en tre el IESS y las en ti da des fi -
nan cie ras en cuan to a ca na li zar cré di -
tos pa ra la cons truc ción de vi vien da,
los ni ve les de ta sas de in te rés man te ni -
dos por el sis te ma ban ca rio y los cos tos
de los in su mos han fre na do la di ná mi -
ca de una ac ti vi dad que pu do con tri -
buir mu cho más a la reac ti va ción. A
es to se su ma el he cho de que en 2003
fue eje cu ta da so lo una por ción mar gi -
nal de la cons truc ción del OCP.

La es ta bi li dad ma croe co nó mi ca
pro pi cia da por la do la ri za ción y las fa -
ci li da des otor ga das por la ley Tro le I
han de ter mi na do que la in ver sión
agre ga da (me di da en la con ta bi li dad
na cio nal co mo For ma ción Bru ta de
Ca pi tal Fi jo, FBKF) pa se de 18,8% del
PIB en 1999 a 24,8% en 2002. An tes de
la re vi sión a la que es tán sien do so me -
ti das las es ti ma cio nes ofi cia les, se creía
que en 2003 es ta par ti ci pa ción se man -
ten dría en el mis mo ni vel de 2002. Si
al re de dor de 41% de la FBKF co rres -
pon de a la ad qui si ción de ma qui na rias
y equi pos, en 2002 el gas to agre ga do
en cons truc ción ha bría lle ga do a re -
pre sen tar 14,6% del PIB to tal y en
2003 se ría al go me nor, de 14,5% (Grá -
fi co 3). 

La in te rac ción de to dos es tos ele -
men tos in di ca que en 2003 la cons -
truc ción se ha bría de sa ce le ra do y es ta -
ría evo lu cio nan do a ta sas si mi la res a
las de la va ria ción anual del PIB to tal.
La de mo ra del sec tor pú bli co en im -
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En 2003 to das las ra mas

de la cons truc ción se fre -

na ron, ex cep to la im pul -

sa da por los or ga nis mos

sec cio na les. Pa ra 2004 el

sec tor tie ne gran des ex -

pec ta ti vas, que po drán

rea li zar se si el IESS lo gra

ca na li zar unos $ 360

mi llo nes pa ra la cons -

truc ción de vi vien da, lo

que ade más con tri bui ría

a re du cir las ta sas de in -

te rés. Los cré di tos de la

CAF y el BID fi nan cia -

rán el am bi cio so pro gra -

ma del MOP y la reac ti -

va ción pe tro le ra tam -

bién de man da rá nue vas

obras. El fu tu ro in me -

dia to del sec tor es pro mi -

so rio, pe ro de pen de de la

vo lun tad de em pre sa rios

y sec tor pú bli co pa ra en -

con trar acuer dos bá si cos.

PIB de la construcción 
y PIB total:
tasas anuales de crecimiento
Gráfico 1

Fuente: BCE.

PIB de la construcción 
y participación en el PIB total
Gráfico 2

Fuente: BCE.
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pul sar nue vas obras de in fraes truc tu ra
de al can ce na cio nal, de ter mi na da por
el ajus te ma croe co nó mi co al que fue
so me ti da la eco no mía en ene ro pa sa do
–tra tan do de con tra rres tar el dé fi cit
fis cal in cu ba do des de la irres pon sa ble
ges tión de Car los Ju lio Ema nuel– ha -
ce que la ac ti vi dad es té so por ta da
prin ci pal men te por la cons truc ción de
vi vien da del sec tor pri va do y por las
obras pú bli cas de los go bier nos sec cio -
na les (Re cua dro 1). 
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Construcción y formación bruta
de capital fijo
(como porcentaje del PIB)
Gráfico 3

Fuente: BCE.

Los go bier nos sec cio na les 
mar can la pau ta

Los con se jos pro vin cia les de Gua yas y Pi chin cha han con cen tra do su ac ción
en la in fraes truc tu ra vial. El pri me ro ha da do prio ri dad a la con ce sión de 514
km de ca rre te ras a Co nor te y Con ce gua, que ad mi nis tran las me jo res vías del
país. El Puen te Al ter no Nor te de Gua ya quil (inau gu ra do en ju nio de 2003) per -
mi te des con ges tio nar el trá fi co por el Puen te de la Uni dad Na cio nal, ha cien do
que el trans por te pe sa do pa se di rec ta men te a la Pe ri me tral y lle gue al Puer to
Ma rí ti mo sin en trar a la ciu dad. Es te Con se jo ges tio nó con el go bier no ja po nés
la do na ción de ma qui na ria pe sa da con la que se cons trui rán y man ten drán las
vías de se gun do or den, ca mi nos de ve ra no y ve ci na les, y vías de ac ce so a po bla -
cio nes me no res. El “Plan Ja po nés”, co mo se le co no ce, ten drá una vi gen cia de
cua tro años. Los 4.193 km de ca rre te ras de la pro vin cia de Pi chin cha tam bién
han si do aten di dos prio ri ta ria men te. En es pe cial la vía Alóag-San to Do min go,
que fue en tre ga da a Hi dal go & Hi dal go, em pre sa que ha con clui do 92% de los
tra ba jos con tra ta dos, con una in ver sión ini cial de $ 11,9 mi llo nes. Ade más, se
con ta rá con man te ni mien to pe rió di co (por $ 5,8 mi llo nes adi cio na les). Es tos
mon tos se rán re cu pe ra dos en un pla zo de ocho años, con ta ri fas (pea jes) in fe -
rio res al pro me dio co bra do en el país. Da da la im por tan cia de es ta vía, se pla -
nea am pliar la con dos ca rri les adi cio na les has ta el ki ló me tro 40 (Río Co ra zón),
me dian te un cré di to CAF-MOP por $ 35 mi llo nes.

Du ran te 2003 el Mu ni ci pio del Dis tri to Me tro po li ta no de Qui to ha eje cu ta do
obras (al gu nas ya han con clui do, co mo el In ter cam bia dor de la Vi lla flo ra) por
más de $ 103 mi llo nes. La de ma yor en ver ga du ra es el Co rre dor Pe ri fé ri co Orien -
tal, que, con tan do con $ 13,5 mi llo nes de fi nan cia mien to de la CAF, uni rá la Pa -
na me ri ca na Nor te con San ta Ro sa, en el sur de la ciu dad, e in clu ye la re cons truc -
ción de la Av. Si món Bo lí var. La cons truc ción del tú nel en la Vía In te ro ceá ni ca
(pre su pues ta do ori gi nal men te en $ 26 mi llo nes) ha en con tra do di fi cul ta des im -
pre vis tas que la han re tra sa do. Con fon dos pro pios se es tán re pa vi men tan do más
de 36 km de ave ni das. Tam bién se han ini cia do los tra ba jos de dos co rre dores lon -

gi tu di nales: uno en tre la U. Cen tral y la Av.
Die go de Vás quez, en el nor te de la ciu dad,
obra que in clu ye tres pa sos a des ni vel, y
otro en el sur, en tre la Es ta ción de la Eco -
vía y el Ter mi nal El Re creo. El me jo ra -
mien to de ba rrios se lle va ade lan te a un
cos to de más de $ 1,8 mi llo nes. Nue va no -
men cla tu ra, es ta bi li za ción de ta lu des, y re -
cons truc ción y rea con di cio na mien to de
par ques y jar di nes com ple tan un pro gra ma
de obras de una ges tión mu ni ci pal se ria y
com pro me ti da.

Des de la al cal día de León Fe bres Cor -
de ro, Gua ya quil ha re ci bi do más de $ 500
mi llo nes, em plea dos en lo que se de no mi -
na “re ge ne ra ción ur ba na”. En 2003 el mu -
ni ci pio por te ño ha cons trui do la au to pis ta
Ter mi nal Te rres tre – Pas cua les, a un cos to
de $ 23 mi llo nes, el tra mo sur de la au to -
pis ta Do min go Co mín ($ 3 mi llo nes), el
pa so a des ni vel en la Av. 25 de Ju lio ($ 1,6
mi llo nes) y las vías en Los Ver ge les y Flor
de Bas tión.

Cada dólar invertido en construcción
moviliza $2,5 en la economía y crea nuevos
puestos de trabajo.

Recuadro 1



Una de cal 
y otra de are na

Pa ra los cons truc to res con sul ta dos
por el BCE du ran te 2002 y par te de
2003, la fir ma de nue vos con tra tos y la
dis mi nu ción de la in fla ción se cons ti -
tu ye ron en los fac to res más po si ti vos
pa ra la ac ti vi dad (Re cua dro 2). Sin em -
bar go, la fal ta de fi nan cia mien to, las
al tas ta sas de in te rés, la es ca sez de ma -
no de obra, la dis mi nu ción de ven tas
de vi vien da y la de mo ra del sec tor pú -
bli co en el pa go de las pla ni llas han
fre na do al sec tor. Ade más, al fi na li zar
la pre si den cia de Gus ta vo No boa y co -
men zar la del Co ro nel Lu cio Gu tié -
rrez, los em pre sa rios en fren ta ron di fi -
cul ta des que se rei te ran en ca da cam -
bio de go bier no por la pa ra li za ción de
la con tra ta ción pú bli ca y del trá mi te
de las pla ni llas. 

Pa ra evi tar la de sa ce le ra ción del
sec tor, la Cá ma ra de la Cons truc ción
de Qui to pro pu so sie te en mien das al
tex to ori gi nal de la Ley de Cé du las Hi -
po te ca rias, pues el fi nan cia mien to
–tan to su vo lu men co mo su cos to– es
el prin ci pal obs tá cu lo pa ra una au tén -
ti ca re cu pe ra ción, mien tras las ex pec -
ta ti vas por los cré di tos pa ra obras pú -
bli cas que se tra mi tan con la CAF y el
BID se di fi rie ron pa ra 2004.

En 2002 el sis te ma fi nan cie ro con -
ce dió $ 303 mi llo nes, de los cua les el
sec tor ban ca rio pro ve yó 74,6%. Es ta
ci fra re pre sen tó so lo 6% de los cré di -
tos otor ga dos por to do el sis te ma fi -
nan cie ro en ese año (Grá fi co 4). El ni -
vel de las ta sas de in te rés tam po co
ayu da. Du ran te los úl ti mos tres años
la ta sa ac ti va pa ra cré di tos de más de

360 días ha fluc tua do en tre 18,41% y
15,02% anual. En sep tiem bre de 2003
fue de 12,77% (Grá fi co 5), que con fir -

ma una ten den cia des cen den te, aun -
que muy len ta e ines ta ble, y to da vía
in su fi cien te, si se con si de ran los cos -
tos ope ra cio na les que se su man a esa
ta sa. 

La Aso cia ción de Ban cos Pri va dos
se ha com pro me ti do a abrir una lí nea
de cré di to por $ 35 mi llo nes, a ta sas de
en tre 12% y 14%. És ta se ca na li za rá
me dian te cé du las hi po te ca rias a pla zos
de 5 a 15 años, con una ga ran tía de
120%, pa ra clien tes ca li fi ca dos por la
Cen tral de Ries gos co mo “A”. Es ta ci -
fra re pre sen ta 15,5% de los cré di tos
pa ra vi vien da con ce di dos por la ban ca
pri va da en 2002. El fi nan cie ro si gue
sien do el prin ci pal pro ble ma de la
cons truc ción.
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Distribución por tipo
de crédito total concedido por
el sistema financiero
Gráfico 4

Fuente: Sistema Central de Riesgos.

Año po si ti vo pa ra la cons truc ción: 
Es te ban Se vi lla

2003 ha si do po si ti vo pa ra el sec tor de
la cons truc ción, a pe sar de las di fi cul ta des
cau sa das por el re tra so en los pa gos de los
con tra tos pú bli cos y, en ge ne ral, pe se al
au men to del cos to de la ma no de obra. El
pe so de és te ha cre ci do a 22% y 26% de los
cos tos to ta les, lo que no ha re per cu ti do en
el pre cio fi nal, se ña la Es te ban Se vi lla, pre -
si den te eje cu ti vo de Se vi lla y Mar tí nez In -
ge nie ros C.A. (Se mai ca), pues los cons -
truc to res han op ta do por re du cir los már -
ge nes de uti li dad. Es ta ten den cia ha in du -
ci do a bus car otras for mas de cons truc ción
que uti li cen me nos ma no de obra, co mo
las edi fi ca cio nes pre fa bri ca das. 

En los úl ti mos me ses la cons truc ción
se ha de te ni do, es pe cial men te la de edi fi -
ca cio nes des ti na das a usua rios con al to
po der ad qui si ti vo (con cos to de en tre $
900 y $ 1.000 por m2). Es to obe de ce ría a la sa tu ra ción del mer ca do y a que es -
te seg men to de de man da es mu cho más cal cu la dor y pe si mis ta so bre el fu tu ro
eco nó mi co del país. 

Se vi lla –que no uti li za el cré di to ban ca rio– con si de ra que las ta sas de in te -
rés es tán de ma sia do al tas –en tre 15% y 18%– y son inac ce si bles pa ra la cons -
truc ción. Su em pre sa se fi nan cia con pre ven tas, lo que sa cri fi ca una por ción
de la uti li dad, afir ma.

Pa ra Se vi lla, las pers pec ti vas de 2004 se pre sen tan ha la ga do ras, lue go del
anun cio de la ban ca pri va da de abrir una lí nea de cré di to pa ra la cons truc ción,
y del pro yec to del IESS pa ra otor gar cré di tos hi po te ca rios a sus afi lia dos, aun -
que so bre es te úl ti mo tie ne al gu nas du das. Cree que el go bier no es tá em pe ña -
do en ini ciar pro yec tos de gran en ver ga du ra, co mo los de ener gía eléc tri ca, que
di na mi za rán al sec tor.

Tasa de interés activa a
361 días o más
Gráfico 5

Fuente: BCE.

Recuadro 2
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Vi vien da de in te rés
so cial

El Mi nis te rio de De sa rro llo Ur ba -
no y Vi vien da (Mi du vi) tra ta de in cor -
po rar a los agen tes pri va dos pa ra aten -
der la de man da ha bi ta cio nal de ho ga -
res con in gre sos de has ta $ 360 men -
sua les. Ade más, in ter vie ne en el mer -
ca do aten dien do en for ma pre fe ren te a
los sec to res con me no res in gre sos. En
es te seg men to de la de man da, el cré di -
to hi po te ca rio es tá apo ya do con sub si -
dios di rec tos de no mi na dos Sis te ma de
In cen ti vos pa ra la Vi vien da (SIV). 

El SIV dis po ne de $ 90 mi llo nes fi -
nan cia dos por el Ban co In te ra me ri ca -
no de De sa rro llo en dos fa ses (BID,
ope ra ción 1416/OC-EC), pa ra con so -
li dar el sis te ma de sub si dios di rec tos,
me jo rar in te gral men te ba rrios y for ta -
le cer la ins ti tu cio na li dad.

De las 48.000 so li ci tu des ins cri tas
en tre 1998 y 2002 en el pro gra ma de no -
mi na do Bo no de la Vi vien da, con du ci -
do por el Mi du vi, han si do tra mi ta das
me nos de 44%. Es te me ca nis mo de fi -
nan cia mien to se ha con cen tra do en las
pro vin cias de Pi chin cha, Gua yas, Ma -
na bí y El Oro (su ma das, aca pa ran el
63% del to tal de asig na cio nes). Pi chin -
cha ha si do la pro vin cia más be ne fi cia -
da, con 28% del to tal de los bo nos pa ga -
dos (Grá fi co 6). En cin co años es te pro -
gra ma ha te ni do una evo lu ción irre gu -
lar que con tras ta con su cre cien te de -
man da, lo que con du ce a es pe cu lar so -
bre los mo ti vos fis ca les que es ta rían in -
ci dien do en su eje cu ción (Grá fi co 7). 

El Ban co Ecua to ria no de la Vi vien -
da (BEV), cons ti tui do des de 1998 co -

mo ban ca de se gun do pi so, es el bra zo
fi nan cie ro del Mi du vi. El BEV con ce de
ope ra cio nes de re des cuen to a dos seg -
men tos de de man da: vi vien da con un
va lor in fe rior a $ 8.000, y vi vien da cu -
yo cos to os ci la en tre $ 8.001 y $
40.000. En los dos ca sos re des cuen ta
has ta el 100% del va lor del cré di to
con ce di do por una en ti dad fi nan cie ra.

Las ope ra cio nes de re des cuen to del
BEV se han in cre men ta do de $ 0,9 mi -
llo nes en di ciem bre de 2000 a $ 30 mi -
llo nes en di ciem bre de 2002, lo que no
ha si do su fi cien te pa ra aten der la de -
man da, por lo que la am plia ción de
sus ope ra cio nes y la re duc ción de sus
cos tos es un im pe ra ti vo pa ra con ver -
tir lo al BEV en fuen te de fi nan cia -
mien to ma si vo de los sec to res de me -
no res in gre sos.

De man da de vi vien da:
la in for ma li dad ga na te rre no

Se gún la En cues ta de Edi fi ca cio nes
rea li za da por el INEC a fi na les de
2001, en ese año se re gis tró un to tal de
21.968 per mi sos de cons truc ción con -
ce di dos por los di fe ren tes mu ni ci pios
del país (Grá fi co 8), lo que re pre sen tó
un cre ci mien to de 9% con re la ción a
2000. Es ta ci fra so lo re pre sen ta una
par te de la ofer ta to tal de vi vien da,
pues, se gún la Cá ma ra de la Cons truc -
ción de Qui to, la edi fi ca ción in for mal
se ría de al me nos 55% del to tal, por lo
que en ese año se ha brían cons trui do
más de 34.000 vi vien das. En 2002 se
ha brían otor ga do unos 23.000 per mi -
sos y en 2003 se ha bría lle ga do a los
25.000, con lo que el to tal de edi fi ca -
cio nes nue vas ha bría su pe ra do las

38.750, en tre for ma les e in for ma les.
En tre las edi fi ca cio nes cons trui das con
per mi so, 86% co rres pon de a re si den -
cias; 9% a in dus trias, co mer cios, hos -
pi ta les, es cue las, edi fi cios pú bli cos,
etc., y 5% a edi fi ca cio nes mix tas –las
que com bi nan es pa cios re si den cia les y
no re si den cia les (Grá fi co 9).

Del to tal de per mi sos con ce di dos
en tre 1997 y 2002, 68% se otor ga ron
en la Sie rra, 28% en la Cos ta y 4% en
la Ama zo nía, lo que in di ca que el nú -
me ro de cons truc cio nes eje cu ta das sin
los co rres pon dien tes per mi sos mu ni -
ci pa les es mu cho más al to en la Cos ta,
mien tras en la Sie rra la ac ti vi dad se
ape ga más al cum pli mien to de las dis -
po si cio nes le ga les, sal vo que la es ta dís -
ti ca del INEC sea in con sis ten te.

La in for ma li dad es con se cuen cia
ló gi ca de la re duc ción del po der ad -
qui si ti vo de la po bla ción, lo que es tá
li ga do a una ma yor di fi cul tad pa ra ac -
ce der a ca na les de cré di to de lar go pla -
zo en el sis te ma fi nan cie ro, ca na les
que se en cuen tran muy res trin gi dos,
pe se a la nue va le gis la ción hi po te ca ria
(Re cua dro 3).
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Participación por provincias
en el bono de vivienda
Gráfico 6

Fuente: Miduvi.

Tipo de edificación
de los permisos concedidos
Gráfico 9

Fuente: Inec.

Bonos de vivienda 
entregados
Gráfico 7

Fuente: Miduvi.

Permisos de construcción
(oferta formal de vivienda; miles de viviendas)
Gráfico 8

*Estimados.
Fuente: Inec.
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Se gún el ex ins ti tu to emi sor, el
dé fi cit ha bi ta cio nal del Ecua dor se ría
de 1’200.000 vi vien das. Es te in men so
mer ca do po ten cial to da vía no ha
des per ta do el in te rés del sis te ma fi -
nan cie ro, pues so lo 20% del cré di to
es de lar go pla zo, ca si no exis te cré -
di to hi po te ca rio y no se atien den
pro gra mas de vi vien da po pu lar. Por
ca da dó lar que se in vier te en es te sec -
tor, la eco no mía mo vi li za 2,5 dó la -
res, de ahí su im por tan cia pa ra la re -
cu pe ra ción eco nó mi ca. Ade más, da
em pleo a 7% de la po bla ción ocu pa -
da to tal. 

Bue na par te del fi nan cia mien to
pri va do pa ra com pra, cons truc ción o
am plia ción de vi vien da lo pro veen los
pro mo to res y cons truc to res, me dian -
te el otor ga mien to de cré di to di rec to
a sus clien tes, usual men te so bre 60%
del va lor de la com pra, pues 40% de -
be ad qui rir se al con ta do.

El Ban co del Pi chin cha es el que
más cré di to ha con ce di do al sec tor, de
una car te ra hi po te ca ria to tal de $
1.063 mi llo nes (a ju nio de 2002). En
con jun to, los ban cos pres tan 88% de
los cré di tos con ce di dos; las mu tua lis -

tas, 5%; las coo pe ra ti vas, 4,7%, y las
so cie da des fi nan cie ras, 2,3%. La ta sa
de in te rés más los cos tos adi cio na les
por co mi sio nes, im pues tos y otros re -
car gos son va lo res que as cien den a
22% y la mo ro si dad al can za 15,2%.

El BCE pro po ne for ta le cer las cé -
du las hi po te ca rias y la ti tu la ri za ción
de la car te ra hi po te ca ria pa ra crear
un mer ca do se cun da rio de hi po te -
cas, a fin de am pliar su in ci den cia,

pues a par tir de la do la ri za ción las
ope ra cio nes con cé du las hi po te ca rias
rea li za das a tra vés de la Bol sa de Va -
lo res de Qui to fue ron mar gi na les en
2000 y 2001, ine xis ten tes en 2002 y
en el pri mer se mes tre de 2003 as cen -
die ron a $ 122.900. Pa re ce ría que los
in ver sio nis tas no tie nen in te rés en
es tos ins tru men tos de bi do a que se
ne go cian a 100% del pre cio, aun que
po drían ser atrac ti vos por sus pla zos
(10 años).

En sep tiem bre de 2003 se mo di -
fi có la Ley que Re gu la la Emi sión de
Cé du las Hi po te ca rias (ene ro de
2002), pa ra con tar con un ins tru -
men to de in ver sión se gu ro, in mu ne
a la es pe cu la ción y que crea un pa -
tri mo nio au tó no mo en ca so de li -
qui da ción del emi sor. Sin em bar go,
la fal ta de acuer do en tre el ma yor te -
ne dor de aho rro in ter no de lar go
pla zo (el IESS) y las en ti da des del
sis te ma fi nan cie ro to da vía no per -
mi te el des pe gue de un mer ca do que
tam bién po dría ali men tar se con la
no ve do sa fi gu ra fi nan cie ra de la ti -
tu la ri za ción.

*To ma do de Jac que li ne Al za mo ra (2003),

“Cré di to hi po te ca rio pa ra vi vien da en el Ecua -

dor: la ne ce si dad de un fi nan cia mien to a lar go

pla zo”, en Apun tes de Eco no mía N° 34, BCE,

Qui to.
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Cré di to hi po te ca rio no cuen ta con con di cio nes
fi nan cie ras ade cua das: Banco Central*

Con di cio nes fi nan cie ras del cré di to hi po te ca rio:
paí ses se lec cio na dos

PAÍS TI PO* RE LA CIÓN PLA ZO (AÑOS) TA SA ANUAL
MON TO /CRÉ DI TO % %

Bra sil SFH y SFI 60 15 13
Chi le LCH 75 20 8
Co lom bia FNA 70 30 13
Cos ta Ri ca SFNV 90 15 Va ria ble
Ecua dor SF 70 15 18
Mé xi co FO VI 90 30 9
Pe rú FMV 90 20 12
Rep. Do mi ni ca na AAP 65 20 Va ria ble
* SFH: Sis te ma de fi nan cia mien to ha bi ta cio nal, SFI: Sis te ma de fi nan cia mien to in mo bi lia rio; LCH: Le tras de cré di to
hi po te ca rio; FNA: Fon do na cio nal de aho rro; SFNV: Sis te ma fi nan cie ro na cio nal pa ra la vi vien da; SF: Sis te ma Fi nan -
cie ro; FO VI: Fon do de ope ra ción y fi nan cia mien to ban ca rio a la vi vien da; FMV: Fon do mi vi vien da; AAP: Aso cia ción
de aho rro y prés ta mo pa ra la vi vien da.
Fuen te: BCE.

Recuadro 3
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El go bier no cen tral, bá si ca men te
pro me sas

El mi nis tro de Obras Pú bli cas ha
pro me ti do con cluir 380 obras con tra -
ta das por el go bier no an te rior y ade -
más eje cu tar un gi gan tes co plan vial
gra cias a un prés ta mo por $ 209 mi llo -
nes que se con tra ta con la CAF. La
tron cal ama zó ni ca uni rá Ve ne zue la,
Co lom bia, Ecua dor, Pe rú, Bo li via,
Chi le y Ar gen ti na. Ya se ha con tra ta do
60% del eje ama zó ni co y es tá cons trui -
do 25%. El prés ta mo CAF ser vi rá pa ra
ter mi nar 80% del as fal to re que ri do. El
eje an di no (la Pa na me ri ca na) se rá
man te ni do y am plia do por Pa na vial,
em pre sa que re ci bió del go bier no an -
te rior una con ce sión por 19 años. La
tron cal de la Cos ta, pa ra le la a la Pa na -
me ri ca na, es ta rá ter mi na da en 2005.

La cons truc ción de una au to pis ta
que ha bría uni do Qui to y Gua ya quil
en tres ho ras y me dia fue de se cha da
por su cos to ($ 1.000 mi llo nes). Al ter -
na ti va men te se pla nea cons truir un
tra mo de 120 km en tre la Pa na me ri ca -
na y la Tron cal de la Cos ta, des de
Chas qui (Co to pa xi) has ta Que ve do
(Los Ríos); a un cos to de $ 450 mi llo -
nes, ten drá cua tro ca rri les y la con ce -
sión se de fi ni rá has ta fi na les de 2004.

El mi nis tro tam bién pro me te
puen tes, co mo el que se le van ta rá so -
bre el río Am ba to, co mo par te del pa -
so la te ral de la ciu dad del mis mo nom -
bre, a un cos to de $ 35 mi llo nes; el
puen te Car los Pé rez Pe ras so, pa ra le lo
al Ra fael Men do za Avi lés, a la en tra da
de Gua ya quil, a un cos to de $ 80 mi -
llo nes; y, el que uni rá San Vi cen te con
Ba hía de Ca rá quez, ini cial men te pro -
yec ta do a un cos to de $ 52 mi llo nes,
con el que se con clui rá la Ru ta del Sol,
o Mar gi nal de la Cos ta. 

El Pre si den te de la Re pú bli ca tie ne
es pe cial in te rés en ter mi nar una ca rre -
te ra in con clu sa du ran te 25 años: la Ba -
ños-Pu yo. Per so nal men te ges tio nó su
fi nan cia mien to en Ar gen ti na y ya se
inau gu ró un puen te de 360 me tros de
luz so bre el río Ma chay. Es ta obra pre -
sen ta sin gu la res di fi cul ta des téc ni cas,
pues en 22 km se per fo ra rán 7 tú ne les,
y se rá aca ba da con pa vi men to rí gi do
de hor mi gón. Se es pe ra inau gu rar la en
abril de 2004. 

Lue go de fi na li zar las ne go cia cio -
nes con el BID (no viem bre de 2003) y
el Ban co Mun dial, se dis po ne de $ 60
mi llo nes pa ra re ha bi li tar ca mi nos ve -
ci na les. Un am bi cio so pro gra ma de
des cen tra li za ción crea rá uni da des de
ges tión vial pro vin cia les pa ra con tra -
tar es tu dios, cons truc ción y fis ca li za -
ción. El MOP su per vi sa rá el pro ce so
de in ver sión y el man te ni mien to vial
es ta rá a car go de mi croem pre sas con -

for ma das en las co mu ni da des lo ca les.
Los pri me ros de sem bol sos se eje cu ta -
rán en ju nio de 2004.

Cos tos de los in su mos:  pro ble ma
pen dien te

La es ta bi li dad ma croe co nó mi ca
traí da por la do la ri za ción no ha po di -
do evi tar el in cre men to de los cos tos
de la cons truc ción, lo que, a su vez, ha
re per cu ti do en los pre cios de los al qui -
le res de vi vien da. Se gún los em pre sa -
rios del sec tor, el in cre men to de los sa -
la rios ha te ni do una in ci den cia es pe -
cial men te ne ga ti va, aun que GES TIÓN
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El ingreso real de los trabajadores
de la construcción se mantiene estable
desde 2001.



pu do cons ta tar que el hie rro –in su mo
im por ta do– ha su bi do de pre cio, al
igual que otros ma te ria les uti li za dos
en obras pú bli cas, y que el ce men to no
ha ba ja do de pre cio, pe se a que la ca -
pa ci dad ins ta la da pue de pro du cir vo -
lú me nes muy su pe rio res a los de man -
da dos. 

El sa la rio no mi nal re ci bi do por los
tra ba ja do res de la cons truc ción ha cre -
ci do: en ene ro de 2003 el sa la rio men -
sual fue de $ 146, es de cir 7% más al to
que en 2002 (Grá fi co 10). Sin em bar -
go, en abril de 2003 el in gre so real era
de $ 98, ci fra si mi lar a la de ju lio de
2001 y agos to de 2002. 

En 2002 se im por ta ron ca si 300 mil
TM de hie rro en ba rras, lo que sig ni fi -
có un in cre men to de 17,7% res pec to al
año pre vio. En tre ene ro y abril de
2003, es tas im por ta cio nes lle ga ron a
118,8 mil TM, es de cir 91% más que
en el mis mo pe río do de 2002. La im -
por ta ción de es te in su mo se en cuen tra
con cen tra da en dos em pre sas: Adel ca
y An dec (73% del to tal im por ta do), y
en tre ene ro de 2002 y abril de 2003 los
pre cios de ven ta re gis tra ron un in cre -
men to anual de 8%.

Las ven tas de ce men to cre cie ron de
3,1 mi llo nes de TM en 2001 a 3,2 mi llo -
nes en 2002. Pa ra 2003 se pre vé ven der
3,3 mi llo nes. El mer ca do in ter no de ce -
men to man tie ne una ofer ta al ta men te
con cen tra da: la Ce men to Na cio nal cap -
tó 63%; Sel va Ale gre, 19%; Gua pán,
9%; y Chim bo ra zo, 8%. So lo 1% pro vi -
no del ex te rior. La pro duc ción po ten -
cial de la in dus tria na cio nal de ce men to
bor dea los 4,9 mi llo nes de TM, es de cir
1,6 mi llo nes más de lo que se ha bría

ofer ta do en 2003 (Grá fi co 11). Los pre -
cios del ce men to se han man te ni do es -
ta bles des de 2002.

Me nos es ta bi li dad han pre sen ta do

otros ma te ria les, es pe cial men te re que ri -
dos en obras pú bli cas, co mo las emul -
sio nes as fál ti cas, los com bus ti bles y el
be tún de pe tró leo, que re gis tra ron in -
cre men tos de pre cio con si de ra bles en tre
abril de 2002 y abril de 2003: 22%, 16%
y 26%, res pec ti va men te. Tam bién los
prin ci pa les ti pos de obras de in fraes -
truc tu ra han su bi do de pre cio en un
lap so si mi lar. El al can ta ri lla do sa ni ta rio
en áreas ru ra les y las cons truc cio nes es -
co la res re gis tra ron in cre men tos su pe -
rio res a 7% anual. De la mis ma ma ne ra,
las obras ci vi les, de ins ta la cio nes eléc tri -
cas, hi dráu li cas y sa ni ta rias pa ra hos pi -
ta les re gis tra ron ín di ces cre cien tes. 

To dos es tos fac to res de ter mi na ron
que en abril de 2003, en Gua ya quil, el
cos to de cons truc ción de un me tro
cua dra do de vi vien da po pu lar sea de $
140, es de cir 15% más que en el mis mo
mes de 2002, y el cos to del me tro cua -
dra do de cons truc ción de vi vien da
me dia–al ta sea de $ 392, es de cir 12%
de in cre men to en si mi lar pe río do de
tiem po. En Qui to, el cos to di rec to del
me tro cua dra do de cons truc ción de
una vi vien da uni fa mi liar po pu lar era
de $ 132 (6% más que en 2002), mien -
tras que el cos to del me tro cua dra do
de una vi vien da de lu jo era de $ 332
(7% más que en 2002).

El prin ci pal com po nen te en la es -
truc tu ra de cos tos de cons truc ción de
vi vien da en Qui to es la al ba ñi le ría
(33,1%). Des de el ini cio de la do la ri za -
ción es te ru bro, al igual que el de ‘otra
ma no de obra’, ha ga na do ma yor pe so
en tre los di fe ren tes cos tos. Si gue en
im por tan cia la es truc tu ra (24,6%),
mien tras que las ins ta la cio nes sa ni ta -
rias y eléc tri cas tie nen en la ac tua li dad
me nos pe so (Cua dro 1).

El Ín di ce de Pre cios de la Cons -
truc ción (IP CO), cal cu la do por el
INEC, re su me la evo lu ción de to das
es tas va ria bles. Du ran te 2002, és te
mar có, en pro me dio, 128 pun tos, es
de cir 3% más que en 2001. En los pri -
me ros me ses de 2003 ha su pe ra do los
130 pun tos y en mar zo fue de 137, con
una in fla ción anual de 8%. En abril de
2003, por pri me ra vez des de ene ro de
2002, la in fla ción anual del IP CO su -
pe ró el 5% (Grá fi co 12). 

Es tas evo lu cio nes de los pre cios
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Salario nominal de los trabajadores
de la construcción
Gráfico 10

Fuente: CCQ.

Capacidad instalada de las empresas
de cemento (miles TM/año)
Gráfico 11

Fuente: CCQ.

Cuadro 1

Es truc tu ra de cos tos
de la cons truc ción en Qui to
IN SU MO ENE-00 ENE-01 ENE-02 ENE-03

Es truc tu ra 39,89% 30,60% 26,77% 24,55%

Al ba ñi le ría 27,88% 27,12% 36,44% 33,08%

Ma no de obra 14,54% 23,40% 23,47% 24,04%

Ins tal. eléc tri ca 1,97% 1,28% 1,05% 1,01%

Ins tal. sa ni ta ria 7,38% 4,98% 3,98% 3,92%

Va rios 8,35% 12,62% 8,30% 13,40%

Fuen te: CCQ.



del sec tor, más el des ba lan ce es truc -
tu ral en tre ofer ta y de man da de vi -
vien da, de ter mi nan que el ín di ce de
pre cios de al qui le res, agua, gas, elec -
tri ci dad y otros mues tre una ten den -
cia mu cho más cre cien te que la del
ín di ce de pre cios al con su mi dor
(Grá fi co 13). Lo que, por otro la do,
con fir ma la hi pó te sis de que los pre -
cios de los bie nes no tran sa bles –y la
cons truc ción, agua y elec tri ci dad
son, tí pi ca men te, no tran sa bles– ha -
brían re tra sa do la con ver gen cia de la
in fla ción do més ti ca ha cia ta sas in -
ter na cio na les. Da das las di fi cul ta des
es truc tu ra les pa ra re du cir los cos tos
de los no tran sa bles y de los sa la rios
del sec tor, la dis po ni bi li dad de aho -
rro de lar go pla zo del IESS es el me -
ca nis mo más apro pia do pa ra im pul -
sar la ofer ta de vi vien da, con to dos
sus en ca de na mien tos po si ti vos (Re -
cua dro 4).
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Índice de precios al 
constructor
Gráfico 12

Fuente: Inec.

Índice de precios de 
alquileres, agua, gas, electricidad
y otros (AAGE)
(sep. 1994 -  ago. 1995=100)
Gráfico 13

Fuente: Inec.

Ban ca pri va da no tie ne vo lun tad de par ti ci par:
Bru no Fri xo ne

Pa ra 2003, el IESS des ti nó $ 60 mi llo nes pa ra cré di tos hi po te ca rios, que pu -
die ron co men zar a co lo car se el 15 de oc tu bre, y ha pla nea do re ser var $ 300 mi -
llo nes más pa ra 2004, lo que “re pre sen ta una in ver sión in te re san tí si ma pa ra
im pul sar la in dus tria de la cons truc ción, y tam bién ge ne ra una in yec ción al
país que fá cil men te se pue de mul ti pli car por cin co”, se ña la Bru no Fri xo ne, vo -
cal re pre sen tan te de los em plea do res al Con se jo Di rec ti vo del Ins ti tu to Ecua -
to ria no de Se gu ri dad So cial (IESS). Sin em bar go, ese ca pi tal es tá in mo vi li za do
por fal ta de com pren sión de la ban ca, pues se gún Fri xo ne, “el país sí se sa cri fi -
có por la ban ca, le dio su res pal do a un al to cos to que has ta hoy es ta mos su -
frién do lo y aho ra [...] he mos en con tra do mu chas di fi cul ta des pa ra lo grar su
par ti ci pa ción.”

Fren te a la re ti cen cia del sec tor ban ca rio, el IESS ca na li za ría esos re cur sos a
tra vés de la ban ca pú bli ca, o es ta ble cien do fi dei co mi sos en los que in ter ven -
drían di rec ta men te los cons truc to res u otras en ti da des fi nan cie ras. El Art. 96
de la Ley de Se gu ri dad So cial obli ga al IESS a ca na li zar sus re cur sos hi po te ca -
rios por me dio de las ins ti tu cio nes fi nan cie ras, pe ro no ne ce sa ria men te de las
ban ca rias. El IESS quie re in ver tir en cré di tos hi po te ca rios (so lo pa ra cons truir
vi vien das de en tre $ 6.000 y $ 30.000), y no en cé du las hi po te ca rias, que per -
mi ten una am pli tud ma yor de ope ra ción, pe ro que li mi ta rían las ga ran tías re -
que ri das por la ase gu ra do ra es ta tal.

La de man da re pre sa da es in men sa. “Recibimos en los pri me ros días 125 mil
vi si tas dia rias a la pá gi na elec tró ni ca del IESS”, co men ta Frixone, y en la pri -
me ra se ma na ya se ha brían pre ca li fi ca do 20.000 so li ci tu des. Se ha dis pues to
que el pro pie ta rio apor te 30% y el IESS
otor gue 70% del fi nan cia mien to, con lo
que en 2004 se po dría aten der unas
24.000 so li ci tu des a un pro me dio de $
15.000 ca da una, con ga ran tías del or den
de 140% del va lor de cla ra do.

Fri xo ne afir ma que la di fe ren cia fun -
da men tal del cré di to del IESS es tá en las
ta sas de in te rés: “En el mer ca do, las ta sas
es tán a 18% a un pla zo má xi mo de 8 años
más los gas tos, es to da en tre 21 y 25% pa -
ra cré di tos de vi vien da, en el ca so de que
exis tan. No so tros pro po ne mos una ta sa de
10,36%, más 3% pa ra la in ter me dia ción
ban ca ria, lo que su ma 13%, que es mu cho
me jor que lo ofre ci do ac tual men te por las
IFIS”. Es ta pro pues ta se ría rea jus ta ble de
acuer do a la in fla ción y al pla zo con tra ta do, con lo que “no so tros apor ta ría mos
mu cho en la ba ja de las ta sas de in te rés, co mo lo hi ci mos con los cré di tos qui ro -
gra fa rios”, señala. En efec to, el IESS ha otor ga do unos $ 200 mi llo nes de prés ta -
mos qui ro gra fa rios a 300.000 clien tes, “lo que ha for za do que la ta sa de in te rés del
mi cro cré di to ba je a 15% o 16% en el mer ca do”, con clu ye.

Pa ra pre ca li fi car, el afi lia do de be acre di tar cin co años de apor ta cio nes, que
los úl ti mos seis años ha es ta do afi lia do con ti nua men te, no te ner deu das pen -
dien tes con el IESS y que su pa tro no es té al día en las apor ta cio nes. Las IFIS ca -
li fi ca rán la ca pa ci dad de pa go y de en deu da mien to fa mi liar del so li ci tan te, su
re cord en la cen tral de ries gos, sus an te ce den tes de cré di to, que no ten ga vi -
vien da y ava luarán la pro pie dad a ad qui rir se, lue go de lo cual en tre ga rán el ca -
pi tal pres ta do al ven de dor de la vi vien da (usa da o nue va).
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