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En 2003 todas las ramas
de la construccion se fre-
naron, excepto la impul-
sada por los organismos
seccionales. Para 2004 el
sector tiene grandes ex-
pectativas, que podrdn
realizarse si el IESS logra
canalizar unos $§ 360
millones para la cons-
truccion de vivienda, lo
que ademds contribuiria
a reducir las tasas de in-
terés. Los créditos de la
CAF y el BID financia-
rdan el ambicioso progra-
ma del MOP y la reacti-
vacion petrolera tam-
bién demandard nuevas
obras. El futuro inme-
diato del sector es promi-
sorio, pero depende de la
voluntad de empresarios

y sector puiblico para en-

contrar acuerdos bdsicos.

C ONSTRUCCI

a construccion ha sido uno de

los mds importantes factores

de la relativa recuperacién de

la economia dolarizada. En
2002 la tasa anual de crecimiento de esa
rama productiva fue de 14,7% y en
2003 habria llegado a 3,8%, segtin la es-
timacién inicial del Banco Central del
Ecuador (BCE). Pese a que se estaria
desacelerando, en los dltimos anos el
sector ha crecido mds que la economia
en su conjunto (Grdfico 1). Al menos
cuatro factores han influido poderosa-
mente en estos resultados: el congela-
miento bancario de 1999 y la descon-
fianza del publico en el sistema finan-
ciero, que en 2000 hizo preferible in-
vertir en activos fijos; la obra publica de
los gobiernos seccionales; las remesas
enviadas por los compatriotas residen-
tes en el extranjero, que han oscilado
alrededor de los $ 1.400 millones anua-
les; y, la construccién del Oleoducto de
Crudos Pesados, OCP, a un costo de-
clarado de $ 1.400 millones.

PIB de Ia construccion

y PIB total:

tasas anuales de crecimiento
Grdfico 1
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Seguin el BCE, en 2002 el PIB de la
construccion alcanzé $ 1.344 millones
y en 2003 llegaria a $ 1.395 millones
(medido en ddlares de 2000), lo que
representaria 7,8% del PIB total (Grd-
fico 2). Pero una vez que las autorida-
des econdmicas han anunciado la ne-
cesidad de revisar las cifras proporcio-
nadas al comenzar 2003, en especial la
reduccidn del crecimiento del PIB a al-
rededor de 2,7% a 3%, evidentemente
la prevision de la construccién tam-
bién sera reconsiderada, pues el gasto
de inversion suele ser mucho mads vola-
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til que el resto de variables de la de-
manda agregada. Los problemas que se
han presentado para normar la emi-
sion de cédulas hipotecarias, las discre-
pancias entre el IESS y las entidades fi-
nancieras en cuanto a canalizar crédi-
tos para la construccién de vivienda,
los niveles de tasas de interés manteni-
dos por el sistema bancario y los costos
de los insumos han frenado la dinami-
ca de una actividad que pudo contri-
buir mucho mads a la reactivaciéon. A
esto se suma el hecho de que en 2003
fue ejecutada solo una porcién margi-
nal de la construccién del OCP.

PIB de la construccion
y participacion en el PIB total
Grdfico 2
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La estabilidad macroeconémica
propiciada por la dolarizacién y las fa-
cilidades otorgadas por la ley Trole I
han determinado que la inversién
agregada (medida en la contabilidad
nacional como Formacién Bruta de
Capital Fijo, FBKF) pase de 18,8% del
PIB en 1999 a 24,8% en 2002. Antes de
la revision a la que estdn siendo some-
tidas las estimaciones oficiales, se crefa
que en 2003 esta participaciéon se man-
tendria en el mismo nivel de 2002. Si
alrededor de 41% de la FBKF corres-
ponde a la adquisicién de maquinarias
y equipos, en 2002 el gasto agregado
en construccién habria llegado a re-
presentar 14,6% del PIB total y en
2003 seria algo menor, de 14,5% (Grd-
fico 3).

La interaccién de todos estos ele-
mentos indica que en 2003 la cons-
truccion se habria desacelerado y esta-
ria evolucionando a tasas similares a
las de la variacién anual del PIB total.
La demora del sector publico en im-
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pulsar nuevas obras de infraestructura
de alcance nacional, determinada por
el ajuste macroeconémico al que fue
sometida la economia en enero pasado
—tratando de contrarrestar el déficit
fiscal incubado desde la irresponsable
gestion de Carlos Julio Emanuel- ha-
ce que la actividad esté soportada
principalmente por la construcciéon de
vivienda del sector privado y por las
obras publicas de los gobiernos seccio-
nales (Recuadro 1).

Construccién y formacién bruta
de capital fijo
(como porcentaje del PIB)

Gréfico 3
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Cada délar invertido en construccion
moviliza $2,5 en la economia y crea nuevos
puestos de trabajo.

Recuadro 1

Los gobiernos seccionales
marcan la pauta

Los consejos provinciales de Guayas y Pichincha han concentrado su accién
en la infraestructura vial. El primero ha dado prioridad a la concesiéon de 514
km de carreteras a Conorte y Concegua, que administran las mejores vias del
pais. El Puente Alterno Norte de Guayaquil (inaugurado en junio de 2003) per-
mite descongestionar el tréfico por el Puente de la Unidad Nacional, haciendo
que el transporte pesado pase directamente a la Perimetral y llegue al Puerto
Maritimo sin entrar a la ciudad. Este Consejo gestion6 con el gobierno japonés
la donacién de maquinaria pesada con la que se construiran y mantendrén las
vias de segundo orden, caminos de verano y vecinales, y vias de acceso a pobla-
ciones menores. El “Plan Japonés”, como se le conoce, tendrd una vigencia de
cuatro anos. Los 4.193 km de carreteras de la provincia de Pichincha también
han sido atendidos prioritariamente. En especial la via Al6ag-Santo Domingo,
que fue entregada a Hidalgo & Hidalgo, empresa que ha concluido 92% de los
trabajos contratados, con una inversion inicial de $ 11,9 millones. Ademas, se
contard con mantenimiento periédico (por $ 5,8 millones adicionales). Estos
montos serdn recuperados en un plazo de ocho afos, con tarifas (peajes) infe-
riores al promedio cobrado en el pais. Dada la importancia de esta via, se pla-
nea ampliarla con dos carriles adicionales hasta el kilémetro 40 (Rio Corazén),
mediante un crédito CAF-MOP por $ 35 millones.

Durante 2003 el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito ha ejecutado
obras (algunas ya han concluido, como el Intercambiador de la Villaflora) por
mds de $ 103 millones. La de mayor envergadura es el Corredor Periférico Orien-
tal, que, contando con $ 13,5 millones de financiamiento de la CAF, unird la Pa-
namericana Norte con Santa Rosa, en el sur de la ciudad, e incluye la reconstruc-
cién de la Av. Simén Bolivar. La construccién del tanel en la Via Interocednica
(presupuestado originalmente en $ 26 millones) ha encontrado dificultades im-
previstas que la han retrasado. Con fondos propios se estdn repavimentando mds
de 36 km de avenidas. También se han iniciado los trabajos de dos corredores lon-
gitudinales: uno entre la U. Central y la Av.
Diego de Vasquez, en el norte de la ciudad,
obra que incluye tres pasos a desnivel, y
otro en el sur, entre la Estacion de la Eco-
via y el Terminal El Recreo. El mejora-
miento de barrios se lleva adelante a un
costo de mds de $ 1,8 millones. Nueva no-
menclatura, estabilizacion de taludes, y re-
construccién y reacondicionamiento de
parques y jardines completan un programa
de obras de una gestién municipal seria y
comprometida.

Desde la alcaldia de Le6n Febres Cor-
dero, Guayaquil ha recibido mas de $ 500
millones, empleados en lo que se denomi-
na “regeneraciéon urbana”. En 2003 el mu-
nicipio portefio ha construido la autopista
Terminal Terrestre — Pascuales, a un costo
de $ 23 millones, el tramo sur de la auto-
pista Domingo Comin ($ 3 millones), el
paso a desnivel en la Av. 25 de Julio ($ 1,6
millones) y las vias en Los Vergeles y Flor
de Bastion.
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Una de cal
y otra de arena

Para los constructores consultados
por el BCE durante 2002 y parte de
2003, la firma de nuevos contratos y la
disminucién de la inflacién se consti-
tuyeron en los factores mds positivos
para la actividad (Recuadro 2). Sin em-
bargo, la falta de financiamiento, las
altas tasas de interés, la escasez de ma-
no de obra, la disminucién de ventas
de vivienda y la demora del sector pu-
blico en el pago de las planillas han
frenado al sector. Ademds, al finalizar
la presidencia de Gustavo Noboa y co-
menzar la del Coronel Lucio Gutié-
rrez, los empresarios enfrentaron difi-
cultades que se reiteran en cada cam-
bio de gobierno por la paralizacién de
la contratacién publica y del tramite
de las planillas.

Para evitar la desaceleraciéon del
sector, la Camara de la Construccién
de Quito propuso siete enmiendas al
texto original de la Ley de Cédulas Hi-
potecarias, pues el financiamiento
—tanto su volumen como su costo— es
el principal obstaculo para una autén-
tica recuperacion, mientras las expec-
tativas por los créditos para obras pu-
blicas que se tramitan con la CAF y el
BID se difirieron para 2004.
Distribucién por tipo
de crédito total concedido por

el sistema financiero
Grdfico 4
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En 2002 el sistema financiero con-
cedié $ 303 millones, de los cuales el
sector bancario proveyé 74,6%. Esta
cifra representé solo 6% de los crédi-
tos otorgados por todo el sistema fi-
nanciero en ese aio (Grdfico 4). El ni-
vel de las tasas de interés tampoco
ayuda. Durante los dltimos tres afios
la tasa activa para créditos de mds de

Tasa de interés activa a
361 dias o mas
Gréfico 5
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360 dias ha fluctuado entre 18,41% y
15,02% anual. En septiembre de 2003
fue de 12,77% (Grdfico 5), que confir-

Recuadro 2

ma una tendencia descendente, aun-
que muy lenta e inestable, y todavia
insuficiente, si se consideran los cos-
tos operacionales que se suman a esa
tasa.

La Asociacién de Bancos Privados
se ha comprometido a abrir una linea
de crédito por $ 35 millones, a tasas de
entre 12% y 14%. Esta se canalizard
mediante cédulas hipotecarias a plazos
de 5 a 15 afios, con una garantia de
120%, para clientes calificados por la
Central de Riesgos como “A”. Esta ci-
fra representa 15,5% de los créditos
para vivienda concedidos por la banca
privada en 2002. El financiero sigue
siendo el principal problema de la
construccion.

Afio positivo para la construccion:

Esteban Sevilla

2003 ha sido positivo para el sector de
la construccién, a pesar de las dificultades
causadas por el retraso en los pagos de los
contratos publicos y, en general, pese al
aumento del costo de la mano de obra. El
peso de éste ha crecido a 22% y 26% de los
costos totales, lo que no ha repercutido en
el precio final, senala Esteban Sevilla, pre-
sidente ejecutivo de Sevilla y Martinez In-
genieros C.A. (Semaica), pues los cons-
tructores han optado por reducir los mar-
genes de utilidad. Esta tendencia ha indu-
cido a buscar otras formas de construccién
que utilicen menos mano de obra, como
las edificaciones prefabricadas.

En los ultimos meses la construcciéon
se ha detenido, especialmente la de edifi-
caciones destinadas a usuarios con alto
poder adquisitivo (con costo de entre $
900 y $ 1.000 por m?2). Esto obedeceria a

Fotos Benjamin Chambers.

la saturacién del mercado y a que es-

te segmento de demanda es mucho mds calculador y pesimista sobre el futuro

econémico del pais.

Sevilla —que no utiliza el crédito bancario— considera que las tasas de inte-

rés estdn demasiado altas —entre 15% y 18%-— y son inaccesibles para la cons-
truccién. Su empresa se financia con pre ventas, lo que sacrifica una porcién
de la utilidad, afirma.

Para Sevilla, las perspectivas de 2004 se presentan halagadoras, luego del
anuncio de la banca privada de abrir una linea de crédito para la construccion,
y del proyecto del IESS para otorgar créditos hipotecarios a sus afiliados, aun-
que sobre este tltimo tiene algunas dudas. Cree que el gobierno estd empefia-
do en iniciar proyectos de gran envergadura, como los de energia eléctrica, que
dinamizardn al sector.
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Vivienda de interés
social

El Ministerio de Desarrollo Urba-
no y Vivienda (Miduvi) trata de incor-
porar a los agentes privados para aten-
der la demanda habitacional de hoga-
res con ingresos de hasta $ 360 men-
suales. Ademds, interviene en el mer-
cado atendiendo en forma preferente a
los sectores con menores ingresos. En
este segmento de la demanda, el crédi-
to hipotecario estd apoyado con subsi-
dios directos denominados Sistema de
Incentivos para la Vivienda (SIV).

EI SIV dispone de $ 90 millones fi-
nanciados por el Banco Interamerica-
no de Desarrollo en dos fases (BID,
operaciéon 1416/OC-EC), para conso-
lidar el sistema de subsidios directos,
mejorar integralmente barrios y forta-
lecer la institucionalidad.

Participacion por provincias
en el bono de vivienda
Grdfico 6
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De las 48.000 solicitudes inscritas
entre 1998 y 2002 en el programa deno-
minado Bono de la Vivienda, conduci-
do por el Miduvi, han sido tramitadas
menos de 44%. Este mecanismo de fi-
nanciamiento se ha concentrado en las
provincias de Pichincha, Guayas, Ma-
nabi y El Oro (sumadas, acaparan el
63% del total de asignaciones). Pichin-
cha ha sido la provincia mds beneficia-
da, con 28% del total de los bonos paga-
dos (Grdfico 6). En cinco anos este pro-
grama ha tenido una evolucién irregu-
lar que contrasta con su creciente de-
manda, lo que conduce a especular so-
bre los motivos fiscales que estarfan in-
cidiendo en su ejecucion (Gridfico 7).

El Banco Ecuatoriano de la Vivien-

Gestidm 1, (BEV), constituido desde 1998 co-
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Bonos de vivienda
entregados

Grdfico 7
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mo banca de segundo piso, es el brazo
financiero del Miduvi. El BEV concede
operaciones de redescuento a dos seg-
mentos de demanda: vivienda con un
valor inferior a $ 8.000, y vivienda cu-
yo costo oscila entre $ 8.001 y $
40.000. En los dos casos redescuenta
hasta el 100% del valor del crédito
concedido por una entidad financiera.

Las operaciones de redescuento del
BEV se han incrementado de $ 0,9 mi-
llones en diciembre de 2000 a $ 30 mi-
llones en diciembre de 2002, lo que no
ha sido suficiente para atender la de-
manda, por lo que la ampliacién de
sus operaciones y la reduccién de sus
costos es un imperativo para conver-
tirlo al BEV en fuente de financia-
miento masivo de los sectores de me-
nores ingresos.

Demanda de vivienda:
la informalidad gana terreno
Segtin la Encuesta de Edificaciones
realizada por el INEC a finales de
2001, en ese afio se registr6 un total de
21.968 permisos de construcciéon con-
cedidos por los diferentes municipios
del pais (Grdfico 8), lo que representd
un crecimiento de 9% con relacién a
2000. Esta cifra solo representa una
parte de la oferta total de vivienda,
pues, segun la Cdmara de la Construc-
cion de Quito, la edificaciéon informal
serfa de al menos 55% del total, por lo
que en ese afio se habrian construido
mads de 34.000 viviendas. En 2002 se
habrian otorgado unos 23.000 permi-
sos y en 2003 se habria llegado a los
25.000, con lo que el total de edifica-
ciones nuevas habria superado las

N

38.750, entre formales e informales.
Entre las edificaciones construidas con
permiso, 86% corresponde a residen-
cias; 9% a industrias, comercios, hos-
pitales, escuelas, edificios publicos,
etc., y 5% a edificaciones mixtas —las
que combinan espacios residenciales y
no residenciales (Grdfico 9).

Del total de permisos concedidos
entre 1997 y 2002, 68% se otorgaron
en la Sierra, 28% en la Costa y 4% en
la Amazonfia, lo que indica que el na-
mero de construcciones ejecutadas sin
los correspondientes permisos muni-
cipales es mucho mas alto en la Costa,
mientras en la Sierra la actividad se
apega mds al cumplimiento de las dis-
posiciones legales, salvo que la estadis-
tica del INEC sea inconsistente.

La informalidad es consecuencia
légica de la reduccién del poder ad-
quisitivo de la poblacién, lo que estd
ligado a una mayor dificultad para ac-
ceder a canales de crédito de largo pla-
zo en el sistema financiero, canales
que se encuentran muy restringidos,
pese a la nueva legislacién hipotecaria
(Recuadro 3).

Permisos de construccion
(oferta formal de vivienda; miles de viviendas)
Gréfico 8
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Tipo de edificacién ]
de los permisos concedidos
Gréfico 9
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Crédito hipotecario no cuenta con condiciones
financieras adecuadas: Banco Central*

Segun el ex instituto emisor, el
déficit habitacional del Ecuador seria
de 1’200.000 viviendas. Este inmenso
mercado potencial todavia no ha
despertado el interés del sistema fi-
nanciero, pues solo 20% del crédito
es de largo plazo, casi no existe cré-
dito hipotecario y no se atienden
programas de vivienda popular. Por
cada ddlar que se invierte en este sec-
tor, la economia moviliza 2,5 déla-
res, de ahi su importancia para la re-
cuperaciéon econémica. Ademds, da
empleo a 7% de la poblacién ocupa-
da total.

Buena parte del financiamiento
privado para compra, construccion o
ampliacién de vivienda lo proveen los
promotores y constructores, median-
te el otorgamiento de crédito directo
a sus clientes, usualmente sobre 60%
del valor de la compra, pues 40% de-
be adquirirse al contado.

El Banco del Pichincha es el que
mads crédito ha concedido al sector, de
una cartera hipotecaria total de $
1.063 millones (a junio de 2002). En
conjunto, los bancos prestan 88% de
los créditos concedidos; las mutualis-

tas, 5%; las cooperativas, 4,7%, y las
sociedades financieras, 2,3%. La tasa
de interés mds los costos adicionales
por comisiones, impuestos y otros re-
cargos son valores que ascienden a
22% y la morosidad alcanza 15,2%.
El BCE propone fortalecer las cé-
dulas hipotecarias y la titularizacién
de la cartera hipotecaria para crear
un mercado secundario de hipote-
cas, a fin de ampliar su incidencia,

Recuadro 3

pues a partir de la dolarizacién las
operaciones con cédulas hipotecarias
realizadas a través de la Bolsa de Va-
lores de Quito fueron marginales en
2000 y 2001, inexistentes en 2002 y
en el primer semestre de 2003 ascen-
dieron a $ 122.900. Pareceria que los
inversionistas no tienen interés en
estos instrumentos debido a que se
negocian a 100% del precio, aunque
podrian ser atractivos por sus plazos
(10 afnos).

En septiembre de 2003 se modi-
ficé la Ley que Regula la Emision de
Cédulas Hipotecarias (enero de
2002), para contar con un instru-
mento de inversién seguro, inmune
a la especulacién y que crea un pa-
trimonio auténomo en caso de li-
quidacién del emisor. Sin embargo,
la falta de acuerdo entre el mayor te-
nedor de ahorro interno de largo
plazo (el IESS) y las entidades del
sistema financiero todavia no per-
mite el despegue de un mercado que
también podria alimentarse con la
novedosa figura financiera de la ti-
tularizacién.

*Tomado de Jacqueline Alzamora (2003),
“Crédito hipotecario para vivienda en el Ecua-
dor: la necesidad de un financiamiento a largo
plazo”, en Apuntes de Economia N° 34, BCE,
Quito.

Condiciones financieras del crédito hipotecario:

paises seleccionados

PAais TiPO* RELACION PLazo (ANOS) TASA ANUAL
MONTO//CREDITO % %

Brasil SFH v SFI 60 15 13

Chile LCH 75 20 8

Colombia FNA 70 30 13

Costa Rica SENV 90 15 Variable

Ecuador SF 70 15 18

México FOVI 90 30 9

Per() FMV 90 20 12

Rep. Dominicana  AAP 65 20 Variable

* SFH: Sistema de financiamiento habitacional, SFI: Sistema de financiamiento inmobiliario; LCH: Letras de crédito,
hipotecario; FNA: Fondo nacional de ahorro; SENV: Sistema financiero nacional para la vivienda; SF: Sistema Finan-
ciero; FOVI: Fondo de operacion y financiamiento bancario a la vivienda; FMV: Fondo mivivienda; AAP: Asociacion

de ahorro y préstamo para la vivienda.
Fuente: BCE.
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El gobierno central, basicamente
promesas

El ministro de Obras Publicas ha
prometido concluir 380 obras contra-
tadas por el gobierno anterior y ade-
mds ejecutar un gigantesco plan vial
gracias a un préstamo por $ 209 millo-
nes que se contrata con la CAF. La
troncal amazonica unird Venezuela,
Colombia, Ecuador, Perd, Bolivia,
Chile y Argentina. Ya se ha contratado
60% del eje amazodnico y estd construi-
do 25%. El préstamo CAF servird para
terminar 80% del asfalto requerido. El
eje andino (la Panamericana) serd
mantenido y ampliado por Panavial,
empresa que recibié del gobierno an-
terior una concesién por 19 anos. La
troncal de la Costa, paralela a la Pana-
mericana, estara terminada en 2005.

La construccién de una autopista
que habrifa unido Quito y Guayaquil
en tres horas y media fue desechada
por su costo ($ 1.000 millones). Alter-
nativamente se planea construir un
tramo de 120 km entre la Panamerica-
na y la Troncal de la Costa, desde
Chasqui (Cotopaxi) hasta Quevedo
(Los Rios); a un costo de $ 450 millo-
nes, tendra cuatro carriles y la conce-
sién se definird hasta finales de 2004.

El ministro también promete
puentes, como el que se levantara so-
bre el rio Ambato, como parte del pa-
so lateral de la ciudad del mismo nom-
bre, a un costo de $ 35 millones; el
puente Carlos Pérez Perasso, paralelo
al Rafael Mendoza Avilés, a la entrada
de Guayaquil, a un costo de $ 80 mi-
llones; y, el que unird San Vicente con
Bahia de Cardquez, inicialmente pro-
yectado a un costo de $ 52 millones,
con el que se concluira la Ruta del Sol,
o Marginal de la Costa.

El Presidente de la Republica tiene
especial interés en terminar una carre-
tera inconclusa durante 25 afios: la Ba-
nos-Puyo. Personalmente gestiond su
financiamiento en Argentina y ya se
inauguré un puente de 360 metros de
luz sobre el rio Machay. Esta obra pre-
senta singulares dificultades técnicas,
pues en 22 km se perforardn 7 tuneles,
y serd acabada con pavimento rigido
de hormigén. Se espera inaugurarla en

Gastdm .,.i] de 2004.
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El ingreso real de los trabajadores
de la construccion se mantiene estable
desde 2001.

Luego de finalizar las negociacio-
nes con el BID (noviembre de 2003) y
el Banco Mundial, se dispone de $ 60
millones para rehabilitar caminos ve-
cinales. Un ambicioso programa de
descentralizacién creard unidades de
gestiéon vial provinciales para contra-
tar estudios, construccién vy fiscaliza-
cién. El MOP supervisard el proceso
de inversién y el mantenimiento vial
estard a cargo de microempresas con-

N

formadas en las comunidades locales.
Los primeros desembolsos se ejecuta-
rdn en junio de 2004.

Costos de los insumos: problema
pendiente

La estabilidad macroeconémica
traida por la dolarizacién no ha podi-
do evitar el incremento de los costos
de la construccién, lo que, a su vez, ha
repercutido en los precios de los alqui-
leres de vivienda. Segun los empresa-
rios del sector, el incremento de los sa-
larios ha tenido una incidencia espe-
cialmente negativa, aunque GESTION
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pudo constatar que el hierro —insumo
importado— ha subido de precio, al
igual que otros materiales utilizados
en obras publicas, y que el cemento no
ha bajado de precio, pese a que la ca-
pacidad instalada puede producir vo-
limenes muy superiores a los deman-
dados.

El salario nominal recibido por los
trabajadores de la construccion ha cre-
cido: en enero de 2003 el salario men-
sual fue de $ 146, es decir 7% mas alto
que en 2002 (Grdfico 10). Sin embar-
go, en abril de 2003 el ingreso real era
de $ 98, cifra similar a la de julio de
2001 y agosto de 2002.

Salario nominal de los trabajadores
de la construccion
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En 2002 se importaron casi 300 mil

TM de hierro en barras, lo que signifi-
¢6 un incremento de 17,7% respecto al
afio previo. Entre enero y abril de
2003, estas importaciones llegaron a
118,8 mil TM, es decir 91% mds que
en el mismo periodo de 2002. La im-
portacion de este insumo se encuentra
concentrada en dos empresas: Adelca
y Andec (73% del total importado), y
entre enero de 2002 y abril de 2003 los
precios de venta registraron un incre-
mento anual de 8%.

Las ventas de cemento crecieron de
3,1 millones de TM en 2001 a 3,2 millo-
nes en 2002. Para 2003 se prevé vender
3,3 millones. El mercado interno de ce-
mento mantiene una oferta altamente
concentrada: la Cemento Nacional cap-
té6 63%; Selva Alegre, 19%; Guapén,
9%; y Chimborazo, 8%. Solo 1% provi-
no del exterior. La produccién poten-
cial de la industria nacional de cemento
bordea los 4,9 millones de TM, es decir
1,6 millones més de lo que se habria

ofertado en 2003 (Grdfico 11). Los pre-
cios del cemento se han mantenido es-
tables desde 2002.

Menos estabilidad han presentado

Capacidad instalada de las empresas
de cemento (miles TWario)
Gréfico 11
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Cuadro 1

Estructura de costos )
de la construccion en Quito

INSUMO ENeOO  ENeOT  Ene02  ENEO3
Estructura 39,89% 30,60% 26,77% 24,55%
Albaiiileria 27,88% 27,12% 36,44% 33,08%
Mano de obra  14,54%  23,40% 23,47% 24,04%
Instal. eléctrica  1,97%  1,28% 1,05 1,01%
Instal. sanitaria~ 7,38%  4,98%  3,98%  3,92%
Varios 8,35% 12,62% 8,30% 13,40%
Fuente: CCQ.
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otros materiales, especialmente requeri-
dos en obras publicas, como las emul-
siones asfélticas, los combustibles y el
betin de petréleo, que registraron in-
crementos de precio considerables entre
abril de 2002 y abril de 2003: 22%, 16%
y 26%, respectivamente. También los
principales tipos de obras de infraes-
tructura han subido de precio en un
lapso similar. El alcantarillado sanitario
en dreas rurales y las construcciones es-
colares registraron incrementos supe-
riores a 7% anual. De la misma manera,
las obras civiles, de instalaciones eléctri-
cas, hidraulicas y sanitarias para hospi-
tales registraron indices crecientes.

Todos estos factores determinaron
que en abril de 2003, en Guayaquil, el
costo de construcciéon de un metro
cuadrado de vivienda popular sea de $
140, es decir 15% mads que en el mismo
mes de 2002, y el costo del metro cua-
drado de construcciéon de vivienda
media—alta sea de $ 392, es decir 12%
de incremento en similar periodo de
tiempo. En Quito, el costo directo del
metro cuadrado de construccién de
una vivienda unifamiliar popular era
de $ 132 (6% mads que en 2002), mien-
tras que el costo del metro cuadrado
de una vivienda de lujo era de $ 332
(7% mas que en 2002).

El principal componente en la es-
tructura de costos de construccién de
vivienda en Quito es la albaiileria
(33,1%). Desde el inicio de la dolariza-
cién este rubro, al igual que el de ‘otra
mano de obra’, ha ganado mayor peso
entre los diferentes costos. Sigue en
importancia la estructura (24,6%),
mientras que las instalaciones sanita-
rias y eléctricas tienen en la actualidad
menos peso (Cuadro 1).

El Indice de Precios de la Cons-
truccién (IPCO), calculado por el
INEC, resume la evolucién de todas
estas variables. Durante 2002, éste
marc6, en promedio, 128 puntos, es
decir 3% mads que en 2001. En los pri-
meros meses de 2003 ha superado los
130 puntos y en marzo fue de 137, con
una inflacién anual de 8%. En abril de
2003, por primera vez desde enero de
2002, la inflacién anual del IPCO su-
perd el 5% (Grdfico 12).

Estas evoluciones de los precios GRstida
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indice de precios al
constructor
Gréfico 12
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indice de precios de

alquileres, a&:a, gas, electricidad
y otros (AAGE)

(sep. 1994 - ago. 1995=100)

Grdfico 13
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del sector, mds el desbalance estruc-
tural entre oferta y demanda de vi-
vienda, determinan que el indice de
precios de alquileres, agua, gas, elec-
tricidad y otros muestre una tenden-
cia mucho mds creciente que la del
indice de precios al consumidor
(Grdfico 13). Lo que, por otro lado,
confirma la hipétesis de que los pre-
cios de los bienes no transables —y la
construccién, agua y electricidad
son, tipicamente, no transables— ha-
brian retrasado la convergencia de la
inflacién doméstica hacia tasas in-
ternacionales. Dadas las dificultades
estructurales para reducir los costos
de los no transables y de los salarios
del sector, la disponibilidad de aho-
rro de largo plazo del IESS es el me-
canismo mads apropiado para impul-
sar la oferta de vivienda, con todos
sus encadenamientos positivos (Re-
cuadro 4).

Recuadro 4

Banca privada no tiene voluntad de participar:
Bruno Frixone

Para 2003, el IESS destin6 $ 60 millones para créditos hipotecarios, que pu-
dieron comenzar a colocarse el 15 de octubre, y ha planeado reservar $ 300 mi-
llones mds para 2004, lo que “representa una inversion interesantisima para
impulsar la industria de la construccién, y también genera una inyeccién al
pais que facilmente se puede multiplicar por cinco”, sefiala Bruno Frixone, vo-
cal representante de los empleadores al Consejo Directivo del Instituto Ecua-
toriano de Seguridad Social (IESS). Sin embargo, ese capital estd inmovilizado
por falta de comprensién de la banca, pues segiin Frixone, “el pais si se sacrifi-
¢6 por la banca, le dio su respaldo a un alto costo que hasta hoy estamos su-
friéndolo y ahora [...] hemos encontrado muchas dificultades para lograr su
participacién.”

Frente a la reticencia del sector bancario, el IESS canalizaria esos recursos a
través de la banca publica, o estableciendo fideicomisos en los que interven-
drian directamente los constructores u otras entidades financieras. El Art. 96
de la Ley de Seguridad Social obliga al IESS a canalizar sus recursos hipoteca-
rios por medio de las instituciones financieras, pero no necesariamente de las
bancarias. El IESS quiere invertir en créditos hipotecarios (solo para construir
viviendas de entre $ 6.000 y $ 30.000), y no en cédulas hipotecarias, que per-
miten una amplitud mayor de operacién, pero que limitarfan las garantias re-
queridas por la aseguradora estatal.

La demanda represada es inmensa. “Recibimos en los primeros dias 125 mil
visitas diarias a la pagina electrénica del IESS”, comenta Frixone, y en la pri-
mera semana ya se habrian precalificado 20.000 solicitudes. Se ha dispuesto
que el propietario aporte 30% y el IESS
otorgue 70% del financiamiento, con lo
que en 2004 se podria atender unas
24.000 solicitudes a un promedio de $
15.000 cada una, con garantias del orden
de 140% del valor declarado.

Frixone afirma que la diferencia fun-
damental del crédito del IESS estd en las
tasas de interés: “En el mercado, las tasas
estdn a 18% a un plazo maximo de 8 anos
mas los gastos, esto da entre 21 y 25% pa-
ra créditos de vivienda, en el caso de que
existan. Nosotros proponemos una tasa de
10,36%, mds 3% para la intermediacion
bancaria, lo que suma 13%, que es mucho
mejor que lo ofrecido actualmente por las
IFIS”. Esta propuesta serfa reajustable de
acuerdo a la inflacién y al plazo contratado, con lo que “nosotros aportariamos
mucho en la baja de las tasas de interés, como lo hicimos con los créditos quiro-
grafarios”, sefiala. En efecto, el IESS ha otorgado unos $ 200 millones de présta-
mos quirografarios a 300.000 clientes, “lo que ha forzado que la tasa de interés del
microcrédito baje a 15% o 16% en el mercado”, concluye.

Para precalificar, el afiliado debe acreditar cinco afios de aportaciones, que
los dltimos seis afios ha estado afiliado continuamente, no tener deudas pen-
dientes con el IESS y que su patrono esté al dia en las aportaciones. Las IFIS ca-
lificardn la capacidad de pago y de endeudamiento familiar del solicitante, su
record en la central de riesgos, sus antecedentes de crédito, que no tenga vi-
vienda y avaluardn la propiedad a adquirirse, luego de lo cual entregaran el ca-
pital prestado al vendedor de la vivienda (usada o nueva). &

Foro: Rodrigo Buendia.




