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Analisis de la construccidn al tercer trimestre de 2023

En afios previos, la construccion habia demostrado un incremento importante. Lograr sostener el elevado
ritmo de crecimiento que se observé en la construcciéon hasta 2014 conlleva un desafio importante, no solo
para el sector en cuestion, sino también para la economia en su totalidad. Los niveles considerables de
inversion publica y liquidez previos facilitaron el crecimiento tanto de este sector como de otros. Este
desarrollo estuvo en sintonia con un aumento en los recursos publicos. No obstante, tras una pandemia
como la de 2020 y en la situacion actual, Ecuador se enfrenta a un panorama diferente, caracterizado por
menores ingresos derivados de la venta de petréleo, la necesidad de cumplir con pagos de deuda y una
situacion de inseguridad generalizada en el pais que generaria incertidumbre en la demanda y una muy
certera reduccion en la asignacion de recursos hacia obras publicas.
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1 Datos que incorporan por primera vez utilizan la nueva metodologia de base movil, que considera como afio de referencia el 2018.
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Con relacion a la participacion del sector Evolucion de la construccién en el PIB
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Gasto en inversién en obras publicas 3 \

Afo Monto (millones de US$) \
2018 512,41
2019 321,92
2020 207,48
2021 227,15
2022 301,03
2023- | semestre 90,59

2018 2019 2020 2021 2022
Fuente: Ministerio de Economia y Finanzas / Elaboracion: PCR

En septiembre de 2023, el Banco Central modifico la proyeccién de crecimiento econémico de dicho afio,
reduciéndola a 1,5%, lo cual representa una disminucién de -1,1 p.p. en comparacién con la prevision de
marzo 2023 (2,6%). El Banco Central del Ecuador destaca que esta revisidbn se ve principalmente
influenciada por la disminucion en la produccién petrolera debido a la decisién de los ecuatorianos de
suspender las operaciones en el Bloque 43 — ITT, asi como posibles impactos del Fenémeno de El Nifio.
En consecuencia, la proyeccion de crecimiento para 2024 se sitia en un 0,8%. Otras entidades también
han ajustado sus previsiones de crecimiento; por ejemplo, el FMI bajo en -0,1 p.p. la prevision de crecimiento
de 3,0% a 2,9%*, en tanto que Fitch Ratings redujo su estimacion del 1,6% al 1,4%.

Por otra parte, el presente andlisis también considera las cifras reportadas por las Estadisticas de
Edificaciones (ESED), estudio estadistico que proporcionar informacion estadistica trimestral del ritmo de
crecimiento de los potenciales proyectos inmobiliarios a construirse sean: viviendas, locales comerciales e
industriales, edificios administrativos, clinicas, entre otros. La metodologia empleada consiste en un
levantamiento de informacion mediante un formulario fisico, y registros administrativos gestionados en las
oficinas de los GAD municipales (15 GADs®). Los datos se encuentran disponibles hasta el Il trimestre de
2023.

Dentro del estudio del ESED, se observé que los permisos de construccidn mostraron un incremento
interanual de septiembre 2021-2022 de +3,82% (+436 permisos), sin embargo, de septiembre 2022-2023,
este nimero bajé en -20,56% (-2.437 permisos), ubicandose en 9.417 permisos al lll trimestre de 2023.
Por su parte, las edificaciones proyectadas a construir pasaron de 14.433 de septiembre 2021 a 23.228 a
septiembre de 2022, lo que significa un crecimiento de +60,94% (+8.795) y al lll trimestre de 2023, este
ndmero se contrajo en -27,65% (-6.422).

2 Reporte mas actual presentado por el BCE a la fecha de realizacion de este informe, enero — febrero 2024.

S Cifras publicadas en los informes de ejecucion del PGE de 2018, 2019, 2020, 2021, 2022 y del primer semestre de 2023 obtenidos de
la pagina del Ministerio de Finanzas.

4 Para 2024, el FMI prevé un crecimiento de 2,8 % para Ecuador.

5 Los GADs municipales tomados en cuenta son: Guayaquil, Quito, Cuenca, Ambato, Riobamba, Loja, entre otros. Estos representan el
60% en permisos de construccion frente a la cobertura nacional.



Trimestre Permisos de construccién Edificaciones proyectadas a construir
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Permisos de construccion por tipo de uso Los permisos de construccion se emplearon en su
4000 mayor parte para viviendas de tipo residencial,
seguidas de aquellas de tipo no residencial y
3000 finalmente, una minima porcion de tipo mixto
2000 No
Afio Trimestre Mixta . . Residencial
residencial
1000 | 169 230 3.083
. E [ —— 2023 I 97 223 3.127
1 1 1 1l 66 212 2.210
2023 Fuente: ESED Il trimestre 2023 / Elaboracién: PCR

®Mixta =No residencial  Residencial

Comparado con su periodo similar de 2022, se observé una disminucién en la construccién de edificaciones
en todos los cantones. Asimismo, Quito (44,39%), Guayaquil (9,73%) y Cuenca (9,58%) fueron los cantones
con mayor participacion en este declive.

Ciudad Il trimestre 2022 Il trimestre 2023
Numero Ponderacién (%) Nimero Ponderacion (%)
Samborondén 56 0,71% 26 0,53%
La Libertad 47 0,60% 44 0,89%
Manta 340 4,31% 61 1,24%
Daule 425 5,39% 62 1,26%
Duran 136 1,72% 64 1,30%
Machala 124 1,57% 104 2,11%
Portoviejo 185 2,34% 126 2,56%
Riobamba 203 2,57% 160 3,25%
Ibarra 304 3,85% 207 4,20%
Ambato 271 3,43% 257 5,22%
Loja 392 4,97% 328 6,66%
Santo Domingo 455 5,77% 349 7,09%
Cuenca 533 6,76% 472 9,58%
Guayaquil 891 11,29% 479 9,73%
Quito 3528 44,71% 2.186 44,39%
Total \ 7.890 100,00% 4.925 100,00%

Fuente: ESED Il trimestre 2023 / Elaboraciéon: PCR



Ahora, de las edificaciones residenciales a construir durante el 1l trimestre de 2023 (4501), los proyectos
de casa y edificios, en su mayor parte, se ubican dentro de conjuntos habitacionales (casas:81,16% y
edificios: 18,84%.
Independiente, fuera de
conjunto habitacional
1.820
Casas: 3.653 (81,16%)

Dentro de conjunto
habitacional
1.833

Edificaciones
residenciales

Independiente, fuera de
conjunto habitacional

Edificios: 848 (18,84%)

Independiente, fuera de
conjunto habitacional

Fuente: ESED Il trimestre 2023 / Elaboracién: PCR

De igual manera, el documento destaca que el 81,1% de los
permisos de construccién tramitados para 2022 se realizaron
para la edificacion de nuevas unidades, mientras que, el 17,0%
corresponde a ampliacion y el 1,9% restante para

Edificacion por tipo de obra

reconstruccion.
Tipo de obra Namero Ponderacion
Nueva construccion 4.193 85,14%
Ampliacién 633 12,85%
Reconstruccion 99 2,01%
Total 4.925 100,00%

Fuente: ESED Il trimestre 2023 / Elaboracién: PCR

Nueva construccién = Ampliacién Reconstruccion

Las fuentes predominantes de financiamiento de las edificaciones a construirse, al tercer trimestre de 2023,
consistieron en recursos propios, mientras el 52,61% se derivd de préstamos, siendo los préstamos
otorgados por bancos privados la forma de financiamiento mas recurrente.

Financiamiento edificaciones
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Conforme con el parrafo anterior, en Ecuador, la financiacion de la actividad inmobiliaria proviene de
diversas fuentes, como bancos, mutualistas, cooperativas, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (BIESS), el Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas (ISSFA) y el Instituto de Seguridad
Social de la Policia Nacional (ISSPOL). Los bancos privados son los principales proveedores de créditos
hipotecarios, seguidos por las mutualistas y cooperativas.

Desde 2018, el BIESS ha reducido su participacién en la emision de créditos, permitiendo que las
instituciones financieras privadas ganen terreno en ese segmento del mercado. Segun las cifras
proporcionadas por el BIESS, para 2023 se proyectd entregar 764 millones de ddlares para créditos
hipotecarios, mientras que para el 2022 pasado fueron algo mas de 600 millones para este segmento.



En 2024, conforme al nuevo Salario Basico Unificado (SBU) que se fij6 en US$ 460, el programa de
financiamiento respalda la adquisicion de viviendas de interés social (VIS) por hasta US$ 81.800
(equivalente a 178 SBU) y viviendas de interés publico (VIP) con valores desde US$ 81.885 hasta US$
105.340 (equivalente a un rango de 178,01 hasta 229 SBU). Este apoyo incluye un depdsito inicial del 5%
y un plazo de hasta 25 afios. Esta adaptacién ha brindado a las familias la oportunidad de elegir viviendas
con mayor amplitud o mejor ubicacion.

De acuerdo con el APIVE (Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del Ecuador) durante los
primeros seis meses de 2023, las cifras de reservas netas de vivienda muestran una reduccién anual del -
28,4% en comparacion con el mismo periodo de 2022, y una disminucion del -33,4% con relacién al mismo
lapso de 2019. Si se compara la variacion de las reservas en 2023 con el peor afio de la serie previa a la
pandemia (2016), se evidencia un cambio negativo del -5,4%, mientras que si se contrastan las reservas
de 2023 con el mismo periodo del afio de mayor desempefio en la serie (2012), la variacién anual es de -
64,5%.

Asimismo, hasta mayo 2023, el APIVE explica que las instituciones financieras privadas incrementaron su
participacion en el total de créditos hipotecarios respecto al afio anterior, alcanzando el 69%, mientras que
el BIESS redujo su participacion al 31%. Con relacion a los préstamos otorgados por el Sector Financiero
Popular y Solidario hasta mayo de 2023 (sumando US$ 517,3 millones), se observa un aumento del 9,8%
(equivalente a US$ 46,3 millones) en comparacion con el mismo periodo en 2022 (US$ 471 millones). En
contraste, el BIESS mostrd una disminucion anual del -13,3% (equivalente a US$ 35,7 millones) en la suma
total de créditos hipotecarios otorgados en los primeros cinco meses del 2023, pasando de US$ 268,2
millones en el mismo periodo de 2022 a US$ 232,5 millones en 2023. Actualizando la participacion del
BIESS en la colocacion de créditos hipotecarias, esté bajé a 30% a enero 2024.

De igual manera, para 2024 el IESS tomara US$1.408 millones del fondo de préstamos del BIESS para
pagar las pensiones de los jubilados, decision que afectara la oferta de créditos hipotecarios y
quirografarios. Y de acuerdo con el medio digital Primicias, hasta 2025 alcanzaran los recursos publicos
para crédito de vivienda subsidiada, mas conocidos como créditos VIS y VIP (viviendas de interés social y
publico).

Paralelamente, se anticipa repercusiones desfavorables debido a la inminente llegada del Fenémeno de El
Nifio, la incertidumbre politica y las restricciones en el acceso al crédito, afectando alrededor de 10.000
acuerdos de compra y venta de viviendas que deberian concretarse en 2023 y 2024.Y, a esto se suma una
posible disminucion en la demanda de viviendas propias debido a un clima de inseguridad y la declaracion
de conflicto armado interno declarado el 9 de enero de 2024 por el Estado.

Por dltimo, se agrega que el 6 de febrero de 2024, la Asamblea Nacional aprueba en la ley para enfrentar
el conflicto armado interno que la tarifa del impuesto al valor agregado (IVA) se reduzca siete puntos
porcentuales para los materiales de construccién, pasando de 12% a 5%, una medida que ayudaria a
reactivar esta industria y crear empleo, la disminucién del IVA en los materiales de construccion tendra
impactos positivos no solo en la industria inmobiliaria, sino también en la poblacién en general. Sin embargo,
esto sera especialmente beneficioso si se incluyen los insumos utilizados en la produccién de estos
materiales, segun indican representantes del sector. La expectativa es conocer la lista de productos que
guedaran exentos, y se espera que esta medida se complemente con otras acciones, como facilitar el
acceso al crédito.

En sintesis, el sector de la construccién no ha logrado la recuperacién esperada postpandemia, efecto que
viene causado por un menor gasto en inversion en obra publica un gran componente del sector, el mismo
que a su vez se vio mas afectado en 2020 por la emergencia sanitaria y el cual demuestra una paulatina
recuperacion hasta el primer semestre de 2023, de conformidad a las cifras oficiales publicadas mas
actuales. No obstante, a enero de 2024, tras la declaracién de conflicto armado interno, no se visualiza un
panorama promisorio para el sector de la construccion, puesto que el Estado esta trasladando todos los
esfuerzos hacia la seguridad. Por el lado de la demanda de vivienda desde el sector privado, durante 2023
los gremios reportan menos unidades reservadas, el BIESS destinaria menos recursos para créditos para
cubrir el pago de jubilaciones en 2024 y, finalmente, el Fenédmeno del Nifio también se agrega a la lista de
inconvenientes que golpean al sector constructor. A todo esto, el Estado, en un intento por reactivar este
sector y crear empleo, redujo el IVA en los materiales de construccion, no obstante, la medida seria
beneficiosa siempre que se incluyan también los insumos que se utilizan en la fabricacion de materiales de
construccion.
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