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Anélisis descriptivo de los factores que favorecieron al desarrollo
inmobiliario en la ciudad de Guayaquil.

Marianella Carvache Lopez*

Resumen

En la industria de la construccion, el sector inmaobiliario es el segmento que
mas se ha desarrollado. EI déficit de viviendas en la ciudad de Guayaquil
crece en 10 mil y 12 mil anualmente. Esta demanda se refleja en el nimero
de permisos de construccién emitidos por el municipio, el 77% de los
permisos concedidos en el 2013 es para nuevas construcciones de viviendas
y el 15% para ampliacion vertical, el restante para remodelacion horizontal,
oficina, comerciales, etc. El objetivo central es describir la evolucion y la
tendenciade los indicadores microeconémicos y macroeconémicos, que
resalten el comportamiento historico de las variables que influencian en el
desarrollodel sector inmobiliario.Este estudio se realiza a partir de base de
datos de fuentes acreditadas. Luego de aplicar la metodologia seleccionada,
se concluye que el desarrollo inmobiliario de Guayaquil ha surgido gracias a
la empresa privada cubriendo el déficit de viviendas en el area urbana para
estratos sociales medios, medio altos y altos, mientras que el gobierno central
y seccional se ha dado la tarea de cubrir este déficit en los sectores
marginales.

Palabras Clave: Mercado inmobiliario, desarrollo urbano, burbuja
inmobiliaria, permisos de construccion, préstamos hipotecarios

Abstract

In the construction industry, real estate segment is the most developed. In
Guayaquil there is a lack of housing which grows between 10 and 12
thousand annually. This demand is reflected in the number of construction
permits issued by the municipality, 77% of the permits issued in 2013 are for
new structures and 15% for wvertical expansion, the remaining for
remodelling, office, commercials, etc . The main objective is to describe the
development and trend of microeconomic and macroeconomic indicators,
highlighting the variables historical behaviour that influences the
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development of the real estate sector. This study is based on data from
official sources. After applying the selected methodology, it is concluded that
the development of real estate in Guayaquil has emerged thanks to private
enterprise covering the lack of housing in urban areas for medium, medium
high and high class, meanwhile government has covered this task in the
marginal sectors.

Key words: Real Estate, urban development, housing bubble,
building permits, mortgage loans
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Introduccion

La provincia del Guayas, tradicionalmente ha sido el centro
delas actividades econdémicas que mayores ingresos y fuentes de
trabajo genera en la region. Esto hace que la urbe costefia tenga indices
de migracion interna alta, por lo cual el nimero de poblacion aumenta
y con ella las necesidades de vivienda.

A la fecha, no se ha realizado un estudio global sobre el déficit
real de vivienda en la ciudad de Guayaquil. Pero los datos estimados
en el censo nacional del 2001 y 2010 demuestran que actualmente el

porcentaje de hogares con acceso a casas propias ha incrementado.

Anticresis | 0,16%

Por servicios | 17,73%
Propiay la esta pagando _li 0,99%
Prestada o cedida (no pagada) | | 11,05%
Propia (regalada, dheredada o.._ | 11,21%

Arrendada | 7,67%

Propia y totalmente pagada | | | | II 51,20%
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Figura 1. Gréfico de barras del nimero de viviendas por tenencia o
propiedad 2010. Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los resultados
por el autor.
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Por otro lado, la encuesta de condiciones de vida refleja que el
73,45% de hogares tenian casa propia. Se incluye en este porcentaje a
las totalmente pagadas, heredadas, regaladas o adquiridas por
posesion; y a las que aun se estaban pagando el 1%. Mientras que en
la préctica, para el 2010 solo el 51,20% de los hogares tenia una

vivienda pagada(INEC, 2012).
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200.000,00 - " 2001

114.202

100.000,00 -

Propia y totalmente Arrendada

pagada

Figura 2. Gréfico de barras del nimero de viviendas propias y
arrendadas. Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los resultados
obtenidos por el autor.

Segun cifras publicadas por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC), se estima que la necesidad de contar

con vivienda propia para los habitantes de ésta ciudad aumenta entre

10 mil y 12 mil por afio y la demanda seincrementa cada afio.
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Por otro lado, segun los datos del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MIDUVI), en Guayas se necesitan construir unas
244.271 casas y mejorar otras 185 mil para aliviar el deficit
habitacional. De esta cantidad, al menos la mitad se requiere en
Guayaquil. A esta situacion, se suma la capacidad de poder financiar
una vivienda propia hasta 25 afios con laoferta crediticia de
instituciones publicas como el Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (BIESS) y la banca privada, lo que influyeen las
empresas inmobiliarias y constructoras a emprender proyectos
habitacionales destinados a satisfacer la demanda de viviendas(Diario
El Universo, 2013).

El alcance del presente estudio es describir la tendencia
historica que existe desde los ultimos afios donde el sector de la
construccién actia como componente importante para el desarrollo de
la economia del pais, y, de detallar minuciosamente las caracteristicas
actuales del mercado inmobiliario que incluye la oferta y la demanda
de viviendas en la ciudad de Guayaquil.

El cumplimiento de ambos propositos representaran finalmente
el desarrollo urbano de la ciudad de Guayaquil, es decir, cual es la

demanda que persiguen los hogares y cual es la oferta publica y



ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS FACTORES QUE FAVORECIERON
AL DESARROLLO INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

privada para la construccion de las viviendas, asi como la oferta para
el financiamiento de las mismas.

Brevemente se menciona que en el 2012 se han concedido
36.617 permisos de construccién, por parte de los Gobiernos
Autonomos Descentralizados Municipales (GAD’s) a nivel nacional.

La provincia del Pichincha registra el 24,4% de los permisos
solicitados y la provincia del Guayas registra el 17,40%. Desde una
perspectiva local, la participacion regional de la Sierra contribuye con
el 57,9%, la Costa con el 36,1% y conjuntamente la Amazonia y la
Region Insular el 6%(INEC, 2012).

Existen una gran diferencia entre la costa y la sierra respecto al
tipo de residencia, en Quito hay una tendencia compartida de adquirir
casas en condominio y departamentos, mientras que en Guayaquil las

personas tienen mayor preferencia a las casas.

Marco tedrico
El concepto de déficit habitacional en palabras sencillas remite
a la cantidad de viviendas que hacen faltan para resolver la demanda

de una determinada poblacion. Sin embargo, precisar el concepto de
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déficit habitacional involucra aspectos politicos, demogréaficos y
sociales.

Desde un inicio el sector publico ha participado en la
planificacion y construccion de viviendas, a través de la creacion del
Sistema Mutualista (1962), la Junta Nacional de Vivienda (1973) vy el
Sistema de Seguridad Social, que fueron entidades encargadas de
canalizar la ejecucion de programas de vivienda.

A pesar de todos los esfuerzos de las politicas publicas que se
han experimentado en materia de vivienda, la problemética del déficit
habitacional continia. Este indicador sigue aumentando a pesar de la
inversion de capitales externos que ingresan en el sector inmobiliario.

En Guayaquil las primeras soluciones habitacionales fueron:
Ciudadela Atarazana (1946); Barrio Orellana (1952); Barrio Obrero
del Seguro (1952); Urdesa (1955), obra de Alamiro Gonzalez;
Miraflores (1957), de Félix Enriquez; Los Ceibos (1960) de Guillermo
Cubillo Renella (COMPTE, 2007, pag. 26).

Actualmente, los proyectos que tienen mayor acogida son
aquellos orientados a la clase alta y media alta, porque son inversiones
de bajo riesgo y con un periodo de rapida recuperacién. Estas

soluciones habitacionales en la via a la Costa y en Samboronddn son
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referentes de que en Guayaquil se ha desarrollado la empresa privada
con verdaderos centros comerciales y economicos.

Para fines estadisticos, el INEC distingue al déficitde dos
modalidades: déficit cuantitativo y déficit cualitativo. EI deficit
cuantitativo es un indicador que calcula la carencia de unidades de
vivienda, y, el déficit cualitativo calcula la existencia de aspectos
materiales, espaciales o funcionales que resultan deficitarios en una
porcion del parque habitacional existente(SIISE, 2014).

El concepto de déficit cuantitativo motivaa la construccion de
nuevas unidades de vivienda para satisfacer las necesidades de las
familias; mientras queel déficit cualitativo motiva a reemplazar las
viviendas que no resultan habitables debido a su precariedad en sus
atributos relacionados con la materialidad, servicios, saneamiento o

tamano (Arriagada, 2003).

Metodologia
Disefio

El modelo de investigacion planteado es de tipo exploratorio y
descriptivo. Este modelo nos permite realizar un reconocimiento

general sobre el tema objeto de estudio, utilizando metodologia
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cuantitativa en el analisis descriptivo para destacar el comportamiento
de las variables que aportan en la industria de la construccion, la
inversion sectorial y de las fuentes de financiamiento de los hogares.
Poblacion

La poblacion utilizada para nuestro analisis comprende el
100% de los permisos de construccion otorgados por el Muy llustre
Municipio de Guayaquil durante el periodo 2007-2012.

Se considera dentro de nuestro objeto de estudio a todas las
viviendas: nuevas, reconstruidas, de ampliacion horizontal y de
ampliacion vertical.La justificacion de esta seleccion radica en la
utilizacion de datos que contengan las caracteristicas de los agentes
involucrados en la dindmica del sectorde la construccion(INEC, 2012).
Contexto

Los datos que se analizan en este trabajo de investigacion
descriptiva, son de caracter secundario, proporcionados por el Instituto
Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC), ente que tiene la
acreditacion formal para proporcionar informacion serial y
categorizada sobre los componentes de las edificaciones, por ejemplo:
el nimero de edificaciones y viviendas proyectadas. La informacion

complementaria se obtiene de la compilaciébn de datos que las
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empresas -publicas y privadas- relacionadas a la industria han aportado
a los medios impresos y digitales.
Técnicas de analisis de datos

La estadistica descriptiva como metodologia, nos permite
describir apropiadamente las caracteristicas de la frecuencia de cada
una de las variables utilizadas. Como técnica de andlisisse usa las
medidas de tendencia central para determinar en qué medida los datos
se dispersan en torno a la media.Estas medidas nos permiten
determinar si la muestra es homogénea y no existen valores atipicos o

alejados de la realidad que se estudia(Green, 2006).

Anélisis de los resultados
Desarrollo inmobiliario

Segun datos de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil
existe un déficit habitacional creciente en el tiempo, se estima que la
necesidad de contar con vivienda propia para los habitantes de ésta
ciudad aumenta entre 10 mil y 12 mil por afo.

El crecimiento habitacional de la ciudad de Guayaquil no ha
tenido una planificacion urbanistica ordenada a pesar de existir

ordenanzas municipales que exigen medidas previasa la posesion de
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tierras. A esto, se le suma la migracién interna de otras ciudades hacia
Guayaquil, provocando las conocidas invasionessin los servicios
basicos necesariosen un mercado ilegal de trafico de tierras.

La ciudad de Guayaquil no tenia la infraestructura necesaria
para realizar nuevos asentamientos populares, por esta razon nacen los
asentamientos informales como el Suburbio, Mapasingue, Bastion
Popular, Cooperativas de vivienda, etc. donde se encuentran casas de
hormigon, de construccion mixta, de cafia y elaboradas conmaterial
reciclado.

Respecto a las ciudadelas donde habitan los estratos
econdmicos de ingresos medios y medios altos, el ultimo crecimiento
urbano que impacté en la ciudad de Guayaquil fue la dotacién de
viviendas por parte del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) a
finales de 1980 donde se formaron las actuales ciudadelas de La
Alborada, Sauces, Guayacanes, Samanes, letel, entre otras.

El crecimiento desordenado en la periferia de la ciudad y la
paralizacion de planes de vivienda en el norte, ha provocado un
escenario negativo. Es la inversion de la empresa privada y la

planificacion urbana del municipio, lo que ha permitido concretar

2Asentamientos informales en torno de las ciudades grandes del pais.
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proyectos inmobiliariosen la zona norte, via a Samborondén y via a la
costa, para todos los estratos sociales. La clase bajay media baja
también se ha beneficiado de estos programas habitacionales con
viviendas de precios bajos y de buena calidad.

Otro factor que ha permitido la expansion del sector
inmobiliario es la flexibilidad de las ordenanzas municipales que
exigian solares de 250 metros cuadros, actualmente se permite
construir en predios de 180 metros cuadros como Bello Horizonte,
Terranostra, Porto Fino, Arcadia, Ruta del Sol, Via al Sol y Puerto
Vita.

El proceso de expansion al cual se enfrenta la industria
ecuatoriana de la construccion es recuperar en el menor tiempo posible
la inversion realizada en las obras y para ello es necesario financiar a
los promotores (Arboleda, 2011).

Demanda inmobiliaria

El crecimiento inmobiliario se refleja en el registro de predios
en el Municipio. Durante el periodo 2001-2013, el nimero de predios
registrados por la Direccion de Urbanismo, Avallos y Registro del

Cabildo, s6lo en las 16 parroquias urbanas, aumentd de 416.697 a

13
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500.486 predios, un 25%. Si se analiza este total en relacién al uso que

se daré a estos predios, la clasificacion es la siguiente:

450.000,00
400.000,00

398.893,00

350.000,00
300.000,00
250.000,00

200.000,00

150.000,00

100.000,00

27.014.00
50.000,00 : 10.626,00 8.889,00 7.793,00

predios comerciales parqueos areas oficinas
residenciales deportivas

Figura 3. Gréfico del nimero de predios en la ciudad de Guayaquil.
Fuente: M.I. Municipalidad de Guayaquil. Elaboracion a partir de los
resultados obtenidos por el autor.

El grafico demuestra claramente que el 88% de las
construcciones inmobiliarias estdn dirigidas a las residenciales, le
siguen los locales comerciales con un 6%, los parqueos, las areas
deportivas y oficinas suman un 5%. Losfactores que influyen en la
demanda inmobiliariason:
¢ Los habitantes buscan mayor seguridad en sus alrededores, para que

sus hijos puedan crecer en un ambiente seguro y alejado de los

ruidos de la metropoli.
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e Existe un nuevo concepto de vecindad, al existir aéreas sociales en
comun para los moradores, dentro de las nuevas urbanizaciones.

e La arquitectura contemporaneaque se ha desarrollado en la ciudad,
las técnicas y acabados son cada vez méas innovadoras, ejerciendo
influencia en la plusvalia y en el valor agregado de la vivienda.

e Garantiza un equilibrio de las clases sociales, manteniendo asi el
status entre familias con ingresos y capacidad adquisitiva similares,
lo cual permite compartir actividades y eventos sociales en coman.

e Reduccion del 90% del trafico cerca de los hogares, las avenidas
principales y secundarias se encuentran fuera de cada urbanizacion.

e La vivienda es un producto terminado que se comercializa en
totalidad, al igual que los bienes muebles se paga el 100% con una
cuota de entrada y mensualidades hasta 30 afios.

Oferta inmobiliaria
El  Municipio estima que hasta el afio 2013 se
construiran21.000 soluciones habitacionales con su gestion; y por otro
lado, el gobierno procura cubrir esta necesidad con la construccion de

12,500 viviendas involucrando a constructoras privadas y al MIDUVI.

Los principales proyectos habitacionales(El Oficial, 2012)en

los que ha participado el municipio desde el 2007 son:

15
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e Programa Habitacional “Mucho Lote 1”: Ejecutado de marzo de
2001 a julio de 2007, con una inversion de USD 24.760.450,40
millones; un nimero de 13.251 soluciones habitacionales y un total
de 66.255 beneficiarios directos.

e Programa Habitacional “Mucho Lote 2”: Ejecutado de septiembre
de 2011 a diciembre de 2012, con una inversion de USD
19.301.268,97 millones; un numero de 9.350 soluciones
habitacionales y un total de 46.750 habitantes beneficiados.

e Proyecto Urbanistico Lotes con Servicios Basicos Minimos “Mi
Lote”: Ejecutado de septiembre de 2011 a mayo de 2013, con una
inversion de USD 33.595.305,35 millones; un nimero de 12.000
soluciones habitacionales y un total de 60.000 habitantes
beneficiados.

e Proyecto Urbanistico Lotes con Servicios Basicos Minimos “Mi
Lote 2”: En etapa de ejecucion, por un monto aproximado de
inversién de USD 250 millones; 10.000 soluciones habitacionales y

150.000 beneficiarios.
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Inversion

Soluciones
habitacionales

Beneficiarios
directos

Programa Habitacional
“Mucho Lote 1”.

24.760.450,40

13.251

66.255

Programa Habitacional
“Mucho Lote 2”.

19.301.268,97

9.350

46.750

Proyecto Urbanistico
Lotes con Servicios
Basicos Minimos “Mi
Lote”.

33.595.305,35

12.000

60.000

Proyecto Urbanistico
Lotes con Servicios
Basicos Minimos “Mi
Lote 2”.

250.000.000,00

10.000

150.000

Tabla # 1: Proyectos municipales. Fuente: INEC. Elaboracion a partir
de los resultados obtenidos por el autor.

Entre los principales proyectos habitacionales en los que ha

participado el gobierno central desde el 2007 se destacan:

e Socio Vivienda I: Al noroeste de Guayaquil, esta el plan

habitacional Socio Vivienda etapa |, donde el Ministerio de

Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) construyé soluciones

habitacionales para 5 mil familias.

e Socio Vivienda Il: Continua con la construccion de 1500 viviendas

de 1y 2 pisos. Elvalor de la obraes USD $ 1°380,813.69.

e Socio Vivienda Ill: Contiene462 soluciones habitacionales entre

casas y departamentos para beneficiar aproximadamente a 2,000

17
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personas. Se construyen ocho torres de departamentos, en donde se
encuentran 128 departamentos, la inversion es de aproximadamente
USD. 1°600,000. Y para la construccién de 344 casas de dos pisos
la inversion del MIDUVI para esta obra es de 2°791.560 délares.

e Ciudad Victoria: EI MIDUVI entregd 188 unidades
habitacionales, a familias de escasos recursos econémicos que
habitan en la zona de Seguridad de Monte Sinai. La inversion
destinada para esta obra es de alrededor de 2 millones de délares.

Estos programas habitacionales estan dotados de los servicios
basicos necesarios (agua potable, alcantarillado, energia eléctrica) y de

la urbanizacion necesaria para una buena circulacién peatonal y

vehicular(aceras, bordillos, espacios verdes, &rea comunal, vias de

acceso asfaltadas) con el fin de que las personas crezcan en un
ambiente sano.Estos proyectos son de gran importancia para el

Gobierno Central en la ciudad de Guayaquil, obras quemarcan el

cambio en las condiciones de vida de las familias beneficiarias.

En la Parroquia Tarqui, la mayor expansion se encuentra en

Via a la Costa, en el afio 2001 habia 4.120 predios y en 2013 se

multiplicaron a més de 10,000.

18
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En via a la costa representaba 2,18% de la parroquia Tarqui en
el afio 2001, y en 2013 significa el 6%, segln las cifras que maneja la
Subdireccion de Avaluos y Registro.

La oferta actual de viviendas en la ciudad de Guayaquil por
parte de la empresa privada, se concentra en un 40% en el norte de la
ciudad, un 25% en la Av. Febres Cordero (via la Aurora), y el 18% en
la via E40 de la autopista Guayaquil-Santa Elena (via a la costa), otros
proyectos inmobiliarios de vivienda se encuentran en el centro y sur de
la ciudad con reducida oferta. Los habitantes de Guayaquil también
estan poblando en el cantén Samborondon desde la parroquia La
Puntilla.

En el siguiente grafico se presenta la participacion total de los
proyectos inmobiliarios emprendidos para cada uno de los sectores

mencionados:

Duran | 5,22% |

] 25,37%
La Puntilla | [ 9,70%

] | 7,91%

Norte | 40,30%
= 1,49% ‘

Sur | O | |

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5

Figura 4. Gréfico de la evolucion del volumen de crédito (millones de
USD.). Fuente: BCE. Boletin mensual #29. Diciembre 2013.
Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el autor.
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En el centro de la urbe, los proyectos que destacan son en el
Puerto Santa Ana, impulsado por el Municipio, y Ciudad del Rio,
promovido por el Grupo NOBIS. Cada uno fue concebido para
ofrecer un sector que unifique hoteles, vivienda, recreacién y oficina
en este histdrico sector. Este proyecto surge desde la regeneracion del
Malecén Simén Bolivar en la década del 90 y del Barrio Las Pefias en
la Gltima década(Revista Clave, 2013).

Otro sector privilegiado con la obra privada, esta en el noroeste
de la urbe, en la Via E40 conocida popularmente como “via a la costa”
donde se recogen una decena de urbanizaciones para la clase social
media y media-alta donde el precio de las viviendas varian entre
80.000 y 150.000 dolares. Este sector es atractivo y altamente
demandado por la ubicacion del nuevo Aeropuerto de Guayaquil, por
la via Guayaquil-Peninsula de Santa Elena, el desarrollo de colegios,
escuelas y universidades(Diario El Expreso, 2013).

Por otro lado, la via a Daule y via perimetral, tradicionalmente
son reconocidos como sectores vulnerables a la propagacion de
invasiones o asentamientos informales. Sin embargo, este sector de la
urbe se ha desarrollado por la regeneraciéon de la infraestructura vial,

presencia de centros comerciales, clinicas, hospitales, mercados,
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iglesias, etc. Existe un ndmero considerable de proyectos
inmobiliarios que se estan desarrollandoen estos sectores y que van
dirigidos en su totalidad a familias de bajos ingresos y medios-bajos.

Se ubican en este sector, proyectos como Ciudad Santiago,
Beata Narcisa de JesUs, Colinas del Sol, etc., proyectos que incluyen
en su oferta area comunal, el cerramiento perimetral con guardiania
privada y parques con areas deportivas(El Telegrafo, 2011).

Fuera del Perimetro de la ciudad de Guayaquil, existen
proyectos urbanisticos en los cantones aledafios de Duran, Daule
Salitre y Samboronddn, en donde existe un desarrollo habitacional
para viviendas de tipo medio-bajo amedio-alto, con proyectos como
Duran City, La Martina, Villa Club, Népoli, etc.(El Expreso, 2013).
Caracteristicas del sector

El nimero de permisos de construccién para cada afio es un
indicador del sector de la construccion, que manifiesta la evolucion de
los proyectos que se encuentran con una planificacién urbanistica
sujeta a todos los requisitos que exige el municipio.

En el siguiente grafico se presenta la evolucién del namero de
permisos de construccién, donde se registra que en el 2010 se

emitieron mas permisos de construccion, los mismos que actualmente
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se encuentran en ejecucion, por ello se entiende que en los afios
posteriores se hayan reducido. Esto coincide con la fecha de inicio de

las operaciones del BIESS y de la entrega de créditos hipotecarios.

4.500
4.000
3.500
3.000
2500 ETOTAL
m RESIDENCIA

2.000
1.500
1.000

500

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Figura 5. Gréfico del niUmero de permisos de construccion. Fuente:
INEC. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el autor.

En el 2007 el 92% de los permisos de construccion obtenidos
en la ciudad fueron para obras de residencia, en 2008 el 90%, en 2009
el 83%, en 2010 el 90%, en 2011 el 95%, en 2012 el 85%. En
promedio durante el periodo el 89% de los permisos de construccion

fueron destinados para uso residencial.
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Durante el periodo 2007-2013 el 99,97% de los permisos de
construccion corresponde a la empresa privada, y el 0,03% a la

empresa publica.

E Privada
® PuUblica

propie

89,19%89,20%89,21%89,22%89,23%89,24%

Figura 6. Gréfico de la proyeccion de edificaciones por institucion.
Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el
autor.

Como se puede observar en el siguiente grafico la mayor
demanda proyectada de los hogares es para la construccion de nuevas

viviendas con el 77,83%, durante el periodo 2007-2013.

0,08%

6.36% 3,01%

B Ampiacion Horizontal
—_12,73%

B Ampliacion

Ampliacién hacia
arriba

® Nueva Construccién

Figura 7. Grafico del total de permisos de construccion para
residencia. Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los resultados
obtenidos por el autor.
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En el siguiente gréficose presenta la evolucion del namero de
permisos de construccion destinados para la edificacion de nuevas

viviendas.

4.000

3.000 5 083 2434
5000 2% T 1750 1.752

’ :I I I I: B Nueva Construccidn
1.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Figura 8. Grafico del total de permisos de nueva construccion. Fuente:
INEC. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el autor.

El siguiente grafico presenta el nimero de edificaciones totales

comparado para el nimero de edificaciones solo para residencia.

Reconstruccion 1,06
Nueva Construccion 39896 'E(E);?DEN -
Ampliacién hacia.. 2,140
Ampliacion | 298 =TODOS LOS
PERMISOS
Ampiacién Horizontal 1%
- 5.000 10.000 15.000

Figura 9. Grafico de la proyeccion de edificaciones por tipo de obra.
Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el
autor.

24



ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS FACTORES QUE FAVORECIERON
AL DESARROLLO INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

El 92% del total de todos los proyectos es destinado solo para
nuevas construcciones de residencia en Guayaquil. Ahora se procede a
analizar el nimero de proyectos de viviendas residenciales en el
periodo 2007-2013 por numero de metros de construccion.

El siguiente grafico manifiesta que la preferencia de la
demanda es de 42% viviendas de menos de 100m2, el 36% viviendas

entre 100 y 200 m2, el 13% viviendas entre 200 y 300 m2.

1%

H (<100 M2)

H (>=100 M2 Y <200 M2)
m (>=200 M2 Y <300 M2)
H (>=300 M2 Y <400 M2)
M (>=400 M2 Y <500 M2)
m (>=500 M2 Y <600 M2)
= (>=600 M2 Y <700 M2)
m(>=700 M2)

Figura 10. Grafico de la proyeccion de edificaciones por metros
cuadrados (porcentajes). Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los
resultados obtenidos por el autor.
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El siguiente grafico presenta las formas de financiamiento

utilizadas por los usuarios de las viviendas proyectadas.

m Préstamos del IESS, ISFA o
ISPOL

B Recursos Propios Banco de la

0% Vivienda

m Recursos Propios Constructoras
Privadas

H Recursos Propios de Empresas
y Constructoras Privadas

B Recursos Propios gobierno
central, provincial, seccional

m Recursos Propios Mutualistas

B Recursos Propios Otros

m Recursos Propios Particulares
" Recursos Propios Personales

B Recursos Propios Seguro Social

IESS ISFFA

m Recursos Provenientes Otras
Financieras

= Recursos Provenientes Otros

0,
0% Bancos

0% Recursos Provenientes Sector
Publico

Figura 11. Grafico de las formas de financiamiento (porcentajes).
Fuente: INEC. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el

autor.

El 35% lo realiza con recursos propios de particulares, el 33%
con recursos propios de constructoras privadas. El 13% con recursos
propios de empresas y constructoras privadas.

Cabe mencionar que el BIESS no participa significativamente

en este financiamiento porque usualmente se utilizan fideicomisos
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para proyectos inmobiliarios, y el BIESS financia con el consumidor
final, mas no con la constructora.
Cartera de crédito

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)
nace en octubre del 2010 como la institucién responsable de canalizar
las inversiones y administrar los fondos previsionales publicos,
inversiones privativas y no privativas®.

Desde el surgimiento del BIESS como institucion financiera con
potestad de otorgar créditos hipotecarios (para la adquisicién de bienes
inmuebles, unidades de vivienda, construccion, remodelacion,
ampliacion, mejoramiento) se estimuld la demanda de viviendas en los
hogares, logrando una sana competencia en el sistema financiero
ecuatoriano (SFE) donde las tasas de interéspara los créditos
hipotecarios del sector publico y privado sonmas atractivas para los
interesados. Desde sus inicios el BIESS ha otorgado créditos hasta 25
afios, a partir de enero 2014 el plazo se ha extendido hasta 30 afios®,
estas medidas atrae a un segmento de mercado excluido de préstamos

hipotecarios en la banca privada. Esto facilita la adquisicion de

3 La creacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, BIESS, fue
creado mediante ley publicada en el Registro Oficial No. 587 del lunes 11 de mayo
de 2009 - Suplemento Ley de Creacidn del Biess.

4 A partir de enero 2014.
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viviendas de menos de USD. $30.000, y cubre lentamente la brecha
habitacional existente en el pais.

Evolucion del total de los creditos

A continuacién se presentan los resultados de la tabulacion de
la serie de tiempo de la variable “volumen de crédito”. Es necesario
tener en cuenta que esta serie incluye a los cuatro tipos de crédito:
productivo, consumo, vivienda y microcrédito; y, que el sector
financiero privado (SFP) estd compuesto por los bancos privados,

cooperativas, mutualistas, sociedades financieras, tarjetas de crédito y

el BIESS®.
2.500,0
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1.500,0 - —\/0lumen de crédito
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1.000,0 - (Millones USD)
—\/olumen de crédito
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Figura 12. Grafico de la evolucion del volumen de crédito (millones de
USD.). Fuente: BCE. Boletin mensual #29. Diciembre 2013.
Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el autor.

% Toma como referencia el boletin mensual #29 de Evolucién del volumen de crédito
del sistema financiero privado del Ecuador.
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En el grafico anterior, es de nuestro interés observar la linea de
tendencia que existe del volumen total de créditos del SFP parcial (sin
BIESS) y compararla con la del SFP total (BCE, 2013).

En octubre 2010 el volumen de crédito total del SFPfue de
USD. $1,468.70 millones con 557,491 operaciones Yy un credito
promedio de 2,543.30.En septiembre del 2013 el volumen de crédito
total otorgados en el SFPfue de USD. $2,117.10millones con 698,552
operaciones y un crédito promedio de USD. $3,030.70 millones. Estas
cifras demuestran la evolucidn y la tendencia creciente del volumen de
créditos otorgados por el SFP.

En el siguiente cuadro se resume el volumen del crédito, el

namero de operaciones y el crédito promedio entregado anualmente.

ANO VOLUMEN DE NUMERO DE
CREDITO OPERACIONES

2009 11.865,62 5.056.098,00
2010 15.814,57 5.985.706,00
2011 20.266,83 7.605.242,00
2012 22.599,32 8.270.082,00
2013 18.473,49 5.531.375,00
Total 89.019,83 32.448.503,00

Tabla # 2: Volumen total de créditos. Fuente: BCE. Boletin mensual
#29. Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos
por el autor.
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En el afio 2009 se entrego un total de USD. $11,865
millones;luego con la entrada en vigencia del BIESS, en el 2010 cerr6
con un saldo de USD. $15,814.57 millones de créditos entregados en
5,985,706 operaciones.

Para septiembre del 2013 el volumen de créditos entregados
era de USD. $18,473 millones con 5,531,375 operaciones.

En un balance acumulado desde enero 2009 a septiembre del
2013, se han entregado un total de USD. $89,019 millones de créditos
en 32,448,503 operaciones.

Otra clasificacion del total del volumen de créditos es por
instituciones financieras. Durante el periodo enero 2009 a septiembre
2013 el 77% de créditos los ha entregado la banca privada con
aproximadamente USD. $68,071 millones, seguida por las
cooperativas de ahorro y crédito en 9% con USD. $8,186 millones y el
BIESS en 7% con $6,064 millones, todos los demas juntos suman el

7%.
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Figura 13. Grafico de la estructura del volumen de crédito
(porcentajes). Fuente: BCE. Boletin mensual #29. Diciembre
2013.Elaboracion a partir de los resultados por el autor.
Financiamiento para la vivienda

Bono de la vivienda

Como incentivo para el desarrollo urbano, el gobierno central
estimula el financiamiento de la vivienda a través del bono de la
vivienda. Este subsidio es para aquellas personas que deseen construir
una vivienda si la familia tiene terreno, si desean mejorar la vivienda,
hasta un valor maximo de USD $20.000 vy, si estos programas estan
registrados en el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda

(MIDUVI).
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El Ministerio de la Viviendase cred en 1992, luego en 1994 se
formulé la Politica Nacional de Desarrollo Urbano, Vivienda y
Saneamiento Ambiental. En 1998 se implementd el Sistema de
Incentivos de Vivienda (SIV) que entrega un bono no reembolsable a
las familias de bajos recursos econdmicos para el financiamiento de su
casa, esta inversion ascendié a 68.6 millones de dolares. En el 2007 el
bono para la vivienda era de US $3.600mediante decreto ejecutivo No.
110. En el 2013 se incrementa a USD. $6,000 y para mejoramiento de
vivienda aUSD.$1,800 dolares, para viviendas de menos de USD.
$30,000 (La Revista, 2013).

Crédito De La Vivienda

Al igual que en otros paises latinoamericanos, el sector
bancario tradicional ylas cooperativasen los UGltimos afios han
adquirido gran protagonismo por ofrecer créditos hipotecarios en
condiciones, plazos y tasas muy competitivas.

Sin embargo, en el Ecuador la cartera de créditos hipotecarios
no se concentra en la banca privada sino del Estado. EI BIESS (Banco
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social) es la institucion que
maneja el mercado de los créditos hipotecarios otorgando por lo

menos el 60% de los préstamos de esta naturaleza.
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En nuestro estudio, ahora se considera Gnicamente la cartera de
créditos hipotecarios para la vivienda.

Se analiza el comportamiento -serial en el tiempo- y asi estimar
el porcentaje que aporta en el SFP.

En el siguiente gréfico se refleja marcadamente la evolucion
del volumen de créditos de la vivienda del sector financiero sin la
participacion del BIESS y con la participacion de este. La brecha
existente entre ambas lineas de tendencia representa la participacion

del BIESS en esta cartera.
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Figura 14. Gréfico de la evolucion del volumen de crédito para la
vivienda (millones de USD.). Fuente: BCE. Boletin mensual #29.
Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por
el autor.
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En el siguiente gréaficose describe la tendencia historica de la
participacion porcentual del volumen de crédito para la vivienda del
BIESS y del resto de las instituciones. Se observa que cuando el
BIESS inici6 sus actividades en octubre del 2010 el SFP lideraba este
sector en un 100%, pronto en Mayo del 2011 es superado por la
introduccidén del BIESS en el mercado de créditos para la vivienda. El
rol creciente del BIESS ha provocado una disminucinen la
participacion del sector privado en el otorgamiento de créditos, y es asi
que, en el ultimo afio 2013 el volumen de crédito otorgado por el
BIESS es en promedio del 68% y del resto de las instituciones

Unicamente el 32%.
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Figura 15. Gréfico de la participacion del total de volumen de credito
para la vivienda (porcentajes). Fuente: BCE. Boletin mensual #29.
Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por
el autor.
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Préstamos hipotecarios del BIESS

El monto mensual de volumen de préstamos hipotecarios
otorgado por el BIESS ha variado desde que inicid su emision. En el
2010 se entregaban créditos a los afiliados Gnicamente para sustitucion
de hipotecas, remodelacion y ampliacion, construccion y adquisicién
de nuevas viviendas. Actualmente se entrega hipotecas ademas para la
adquisicion de terrenos y construccion, otros bienes inmuebles y para
rescatar una vivienda hipotecada.

En el siguiente grafico se presenta la tendencia de la serie
mensual del volumen de préstamos hipotecarios concedidos por el

BIESS. El grafico indica que se mantiene una tendencia creciente.
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Figura 16. Gréfico de la evolucion del volumen de préstamos
hipotecarios del BIESS (millones de USD.). Fuente: BCE. Boletin
mensual #29. Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados
obtenidos por el autor.
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El BIESS durante el periodo 2010-2013 ha desembolsado
aproximadamente 2,640 millones en préstamos hipotecariosde los
cuales el 81% ha sido destinado para viviendas terminadas, el 9% para
la construccion de viviendas, y el 10% restante se distribuye para los

demés segmentos de la cartera.

m Vivienda Terminada

E Construccion de Vivienda

= Remodelaciony

Ampliacién

| Sustitucion de Hipoteca

E Terrenos y Construccion

m Otros Bienes Inmuebles

= Vivienda Hipotecada

Figura 17. Gréafico de la estructura del volumen de préstamos
hipotecarios del BIESS (millones de USD.). Fuente: BCE. Boletin
mensual #29. Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados
obtenidos por el autor.
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Los afiliados han mantenido la tendencia de adquirir préstamos
hipotecarios con la finalidad de obtener una vivienda terminada.

Instituciones financieras

Adquirir vivienda propia es un objetivo primario para todo ser
humano. Actualmente existen muchas instituciones que financian
créditos a muy largo plazo, a diferencia de otros tiempos en los que las
opciones crediticias estaban en pocas instituciones financieras.

Existen muchas ofertas que provienen de bancos, cooperativas
y mutualistas. La participacion activa del estado, tanto en la concesion
de créditos como en la regulacién de los mismos, ha hecho que el
acceso a los préstamos sea mucho més facil para todos.

El banco que mas ha otorgado créditos para la vivienda es el
Banco Pichincha y la Mutualista Pichincha donde destacan el Credito
de Vivienda y el Crédito Habitar, la diferencia entre ambos productos,
es que el Crédito de Vivienda solo es financiado por 15 afios. Por otro
lado, el Crédito Habitar puede ser usado por personas que no son
clientes del banco para compra de vivienda nueva o usados (3 y 20
afios), ademas es un crédito especial para quienes desean construir una

vivienda y se financia hasta el 80% del proyecto entre 3 y 20 afios.

37



ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS FACTORES QUE FAVORECIERON
AL DESARROLLO INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

Entre los principales emisores de créditos de vivienda por tipo
de Institucion Financiera Privada desde 2009 a octubre de 2013 se
puede apreciar que las instituciones financieras que en su conjunto

otorgaron mas créditos para la vivienda, fueron:

PICHINCHA 632,1
MUT. PICHINCHA
PACIFICO
GUAYAQUIL
PRODUBANCO
BOLIVARIANO
INTERNACIONAL
PROMERICA
MUT. AZUAY

COOPERATIVA 29 DE OCTUBRE

COOPERATIVA COOPROGRESO

COOPERATIVA CONSTRUCCION
COMERCIO Y PRODUCCION

COOPERATIVA 15 DE ABRIL

COOPERATIVA RIOBAMBA

100,0
200,0
300,0
400,0
500,0
600,0
700,0

Figura 18. Gréfico de la participacion del total de volumen de credito
para la vivienda (millones). Fuente: BCE. Boletin mensual #29.
Diciembre 2013.Elaboracién a partir de los resultados obtenidos por el
autor.
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Para analizar las consecuencias de un exceso de créditos
hipotecarios circulando en la economia, es necesario traer al escenario
el tema de la burbuja inmobiliaria. Segun Palomo el concepto también
conocido como “burbuja financiera” es la situacién de la economia
cuando se produce un escenario tal en la que los indices de los precios
del mercado estan super sobrevalorados (Palomo, 2008).

Otro concepto menciona que se trata de la situacion
injustificada de especulacion de los precios de lavivienda en el
mercado. Igual que otras burbujas econdmicas, estalla en toda la
economia, resultando en una disminucion rapida en los precios. El fin
de la burbuja inmobiliaria es dificil de predecir porque las condiciones
econdmicas pueden cambiar sin aviso (Businessdictionary, 2014).

Segun Joseph Stiglitz con la aparicién de nuevos instrumentos
de financiamiento para créditos hipotecarios, las consecuencias de una
sobre oferta de viviendas superior a la demanda proyectada, puede
ocasionar una burbuja que lleva a provocar una caida en los precios de
la cartera de crédito de los bancos y de las empresas de inversion,
hasta que finalmente arrastra consigo al conjunto de la sociedad,
proyectando sobre ella la pérdida de empleo, de pensiones jubilares y

del poder adquisitivo en general. Como reaccion, los bancos
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recortarian su financiamiento, ajustaria las medidas de riesgo, lo que
llevaria a las empresas a recortar su actividad, a su vez, reduciria la
produccion y las rentas. Cuando las empresas entren en quiebra, los
balances de los bancos empeoraran y estas entidades disminuiran ain
mas sus créditos.

Esta turbulencia obligara a la politica pablica a modificar sus
estrategias financieras. Las opciones que se presentan son: bajar los
tipos de interés para reducir las cuentas por cobrar, aunque esto podria
incrementar la inflacion o un exceso de liquidez en la oferta monetaria;
0, incrementar los tipos de interes, lo cual controlaria la inflacion y
garantizaria el rendimiento de las rentas del capital, pero al alto precio
de poder generar una crisis financiera que desestabilice todo el sistema
economico (Stiglitz, 2002).

En este sentido, los primeros sintomas de que se aproxime una
crisis en el sistema econdmico ocasionado por una burbuja
inmobiliaria implicarian que la cartera de las hipotecas fluctuarian los
tipos de interés. La industria inmobiliaria se paralizaria, las
constructoras solicitarian menos permisos para levantar nuevas

viviendas, los agentes inmobiliarios venderian mucho menos y las
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instituciones financieras tendrian carteras hipotecarias con altos
indices de morosidad (Allen F., 1999).

Toda la demanda y oferta de residencias en el pais se ha
promovido por la abundancia de financiamiento, el exceso de créditos
hipotecarios, podrian ocasionar tres tipos de consecuencias: expansion
de cooperativas, competencia bancaria y fluctuacién en las tasas de
interés (Bernardos, 2008). Los expertos coinciden en que el sector
inmobiliario de Ecuador no sufrira el mismo destino que el mercado
de EE.UU. en 2008 y 2009. Existen varios motivos: no existe casos de
tener hipotecas con el 0% o el 5% de entrada, el pago minimo es 20%
0 mas. El precio del metro cuadrado no variadrasticamente, en el
Ecuador se ha mantenido estos precios desde la crisis de 1999 y 2000
(Cuencahighlife, 2013). Tambien influye el plan de reactivacion de
viviendas y de la inversién pablica y privada lo que ha ocasionado que
este sector tenga cifras de crecimiento importantes, sin evidencia de
subvaloracion de los precios de las viviendas, de los créditos o de
insumos, 0 que sufran un incremento excesivo que no pueda ser
explicado. La libre competencia entre constructores y el grado de
eficiencia en la utilizacion y demanda de los insumos favorece al

sector (Shiller R., 2006).
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Los expertos de los centros de investigacion, coinciden que no se
perciben elementos que lleven a pensar que se esta formando en una
burbuja inmobiliaria en el Ecuador.

Sin embargo es muy importante, observar permanentemente la
cartera de clientes y de créditos del sistema financiero, quienes por
ahora, la constituyen clientes con capacidad de pago en los distintos
estratos econdémicos, tienen trabajo y pueden respaldar los créditos con
sus aportaciones a la seguridad social.

Para la Asociacion de Bancos Privados del Ecuadorel mercado
hipotecario se estd inundando de créditos, incrementando la demanda
de vivienda, pero sin una oferta que reaccione, esta escasez de
vivienda provoca una subida de precios, lo que no provocaria una
burbuja inmobiliaria. Lo que provocaria un estallido en la burbuja, es
el exceso de créditos concedidos y que la oferta de viviendas supere la
demanda, pujando a que los precios caigan por debajo del valor del
mercado impendo que el sector sea rentable y que las empresas
inmobiliarias recuperen su inversion, provocando un recorte de
personal, disminucion de compras de los insumos y de esta manera

afectar a la economia real.
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En una comparacion, mientras en EEUU y Espafia la entrada
para la adquisicion de una vivienda nueva estaba entre el 5% y 10%,
con tasas de interés del 5% y a plazos de 15 a 30 afios, en Ecuador, el
porcentaje de entrada es en promedio 30%, tasas de interés entre el 8%
y 12%, con plazos méaximos de hasta 30 afios. A esto adicionalmente
se ve la capacidad de pago de los clientes que adquieren las viviendas.
El IDE recomienda que no se pueda perder de vista la gran leccion de
la crisis inmobiliaria en Estados Unidos. Si los bancos (publicos y
privados) no hubiesen prestado a personas de alto riesgo (clientes
NINJA, No Income No Job No Assets), la crisis no hubiese ocurrido.
Los NINJA son aquellas personas a las que tradicionalmente no se
prestaria dinero, que no tienen activos, ni ingresos fijos, ni trabajo
fijo.°

Cabe mencionar que en el 2013, el presidente de la republica
envid una reforma hipotecaria a la Asamblea Nacional, la cual sigue
en discusién. El objetivo es evitar el estallido de una burbuja
inmobiliaria como la que ocurrié en Espafia. La reforma legal se
aplicaria a quienes hayan contraidohipotecas para adquirir una Unica

vivienda, se aplicard a créditos que no excedan los 150.000 dolares,

6http://www.ekosnegocios.com/inmobiIiario/Articqus/lZ.pdf
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para que el beneficio sea dirigido a la clase media y a los pobres. Otro
punto interesante es que si una hipoteca es vencida, entonces entregara

la casa pero se extinguira la deuda.

Tasas de interés
La dinamica de la oferta y la demanda ha provocado que las
tasas de interés fluctien en el mercado crediticio. EI Banco Central del

Ecuador calificatres tipos de tasas de interés para los créditos

hipotecarios enel Ecuador.Estas son:

e Latasa de interés abierta: Varia en la misma medida en que
cambian los indicadores econdmicos del pais, como el indice de
inflacion (Foros Ecuador, 2013).

e Latasa de interés fija: Como su nombre lo indica, es fija, y sera
pactada durante la negociacion y depende del plazo y del monto del
préstamo.

e Latasa mavil:Se trata de una tasa que sufre reajustes luego de un
periodo de estabilidad. Esto significa que los intereses de un crédito
se ajustan en periodos de mediana y larga duracion (de 3 meses,6
meses, hasta un afio) lo que permite que durante lapsos muy

definidos el beneficiario pague una cuota estable.
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En este periodo de estudio, la tasa de interés més alta que se ha
registrado fue en septiembre del 2009 con 11,17% mientras que la tasa
de interés mas baja fue de 10,28. Se estima que actualmente la tasa de
interés efectiva ronde el 10,80%. EI BCE registra como tasa de interés
efectiva maxima para el segmento de la vivienda una tasa de 11,33%
mensual.

El siguiente gréfico presenta las fluctuaciones que ha tenido la

tasa de interés efectiva para la vivienda.
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Figura 19. Gréfico de las fluctuaciones de la tasa de interés por el tipo
de crédito: vivienda (porcentajes). Fuente: BCE. Boletin mensual #29.
Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por
el autor.
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Para obtener una buena negociacién es necesario considerar
todas las ofertas de las instituciones financieras. Las siguientes
instituciones financieras ofrecen condiciones muy favorables a la hora
de tramitar el crédito hipotecario:

e BIESS: Tiene las tasas de interés mas bajas del mercado, financia
hasta el 100% del valor de la vivienda, entre 3 y 30 afos.

e Banco del Pacifico: Ofrece créditos entre 12 y 15 afios, tasas de
interés entre el 8% y 9.75%. Financia maximo el 70% del inmueble.

e Banco Pichincha: Ofrece créditos de 1 a 5 afios, hasta el 70% del
valor del inmueble. Tasa de interés reajustable trimestralmente.

e Produbanco: Financiamiento hasta el 80% del valor de la vivienda
individual, plazo maximo 15 afios y de 7 afios para viviendas
vacacionales o de campo.

A continuacion se presenta un cuadro comparativo de la

evolucion de las tasas efectivas de las IFI'smés importantes:
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%

%

Volumen TEA Volumen
de de

Crédito Crédito
PICHINCHA 10,96 21,92 10,82 26,27
MUT.PICHINCHA 11,29 16,34 11,28 19,46
PRODUBANCO 11,24 10,67 11,24 9,80
PACIFICO 9,64 9,30 9,82 7,19
GUAYAQUIL 9,87 3,97 9,78 4,92
BOLIVARIANO 10,88 4,35 11,18 4,53

Tabla # 3. Comparativo tasas de interés. Fuente: BCE. Boletin

mensual #29. Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados
obtenidos por el autor.

. ., Variacioén
Variacion
. ., del
Variacion de oy
o crédito
en tasa Crédito
o (USD
(0] .
millones)
PICHINCHA -0,14 4,34 2,52
MUT.PICHINCHA -0,01 3,12 1,82
PRODUBANCO -0,01 -0,87| -0,28
PACIFICO 0,18 -2,11| -0,93
GUAYAQUIL -0,09 0,95 0,54
BOLIVARIANO 0,30 0,18 0,16

Tabla # 4: Variacion del volumen total de créditos. Fuente: BCE.
Boletin mensual #29. Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los
resultados obtenidos por el autor.
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Sept 13

% Diferencia
Crédito (en millones)
PICHINCHA 10,82 26,27 2,52
MUT.PICHINCHA 11,28 19,46 1,82
PRODUBANCO 11,24 9,80 -0,28
PACIFICO 9,82 7,19 -0,93
GUAYAQUIL 9,78 4,92 0,54
BOLIVARIANO 11,18 4,53 0,16

Tabla # 5: Volumen total de créditos. Fuente: BCE. Boletin mensual
#29. Diciembre 2013. Elaboracion a partir de los resultados obtenidos
por el autor.

300,00

250,00

200,00 //\_,/""
150,00 rr‘_’
100,00

50,00

—

|

ABRIL
FEBRERO
DICIEMBRE
OCTUBRE
AGOSTO
JUNIO
ABRIL
FEBRERO
DICIEMBRE
OCTUBRE
AGOSTO
JUNIO
ABRIL
FEBRERO
DICIEMBRE
OCTUBRE
AGOSTO
JUNIO
ABRIL
FEBRERO
DICIEMBRE
OCTUBRE
AGOSTO
JUNIO
ABRIL
FEBRERO
DICIEMBRE
OCTUBRE
AGOSTO
JUNIO
ABRIL
FEBRERO
DICIEMBRE
OCTUBRE
AGOSTO
JUNIO

Figura 20. Gréfico de las fluctuaciones de la tasa de interés por el tipo
de crédito: vivienda (porcentajes).Fuente: INEC. Elaboracion a partir
de los resultados obtenidos por el autor.
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indice de precios de la construccion

El mercado inmobiliario estd en constante crecimiento, segln
el INEC el indice de precios de la construccion en general, mide los
precios de produccion en el sector de la construccion, lo que permite la
comprension de la dinamica de precios en este sector.

El Indice general de precios de la construccion del Ecuador se
redujo de 229,54 en agosto de 2008 a 210,79 en mayo de 2009 a raiz
de la crisis financiera internacional.

Pero desde entonces, los precios de la construccion han llegado

a un maximo historico de 241 en marzo de 2013(Globalpropertyguide,

2014).
P Variacion Variacion
Indice
anual mensual
N Validos 353,00 353,00 353,00
Perdido
s ) ) -
Media 88,94 29,68 1,97
Mediana 29,21 20,51 1,14
Moda 0,44 2,24 -0,03
Desv. tip. 90,45 33,53 3,47
Asimetria 0,41 2,22 3,69
Error tip. de 0,13 0,13 0,13
asimetria
Curtosis 1,52 6,42 17,90
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Error tip. de 0,26 0,26 0,26
curtosis

Minimo 0,30 -1,77 -6,21
Maximo 241.70 224.08 27.05
Suma 31.395 09 10.478,79 696,15

Tabla # 6: Estadisticos del Indice de la construccion. Fuente: INEC.
Elaboracion a partir de los resultados obtenidos por el autor.

Los precios de la construccion subieron un 6,88% en 2011
(2,18% en términos reales), después del ascenso del 1,95% en 2010 (-
0,53% en términos reales). La dindmica de precios es principalmente
el resultado de: el crecimiento econdémico de los componentes del PIB,
aumento de los flujos de migrantes, modernizacion del estado, vy, las
tasas de interés equilibradas, todos estos factores atraen la inversion

extranjera y nacional (Worldpropertychannel, 2012).

Conclusiones

El sector inmobiliario en la ciudad de Guayaquil, sin duda
alguna, esta en una etapa de boom que no parece evidenciar signos de
burbuja inmobiliaria. Si bien las estructuras de este sector muestran
indices de concentracién en los sectores medio altos, la oferta abastece

a todos los segmentos de la demanda.

50



ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS FACTORES QUE FAVORECIERON
AL DESARROLLO INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL.

Las politicas publicas sirven como incentivos para que las
actividades econdmicas se dinamicen, la modernizacion del BIESS y
de las instituciones del gobierno central y seccional han permitido la
expansion de la industria.

La proliferacion de proyectos habitacionales ubicados en via
Samborondon, via a la Costa, via Daule y en Duran, ha permitido
cubrir el déficit habitacional creciente en la ciudad de Guayaquil.La
planificacion urbana del municipio y la intervencion del gobierno
central, atrae a la empresa privada para invertir en proyectos
inmobiliarios.

Los incentivos del gobierno central a través del bono de la
vivienda, han permitido a los estratos sociales mas bajos y vulnerables
financiar su propia vivienda.

El acceso a crédito del sistema financiero privado, sea de
bancos, cooperativas y mutualistas, ha permitido que las personas
tengan alternativas de financiamiento con distintas tasas de interés y
plazos de pago.

Los indicadores microecondmicos Yy macroeconémicos,
reflejan que no existen probables burbujas inmobiliarias, porque la

oferta de bienes inmuebles esta sujeta a la demanda de los mismos.
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Las tasas de interés no varian extremadamente, la capacidad de
ahorro de los usuarios se sujeta a sus niveles de ingresos, de tal forma
que pueden acceder a una vivienda acorde a su poder adquisitivo.

El nuevo concepto de vecindad dentro de las urbanizaciones
estimula a los usuarios a mantener relaciones sociales acorde a su nivel
de educacién y niveles de ingresos. Esto incentiva a la propiedad
privada a cuidar su vecindario y no destruirlo.

La adquisicién de una vivienda en un lugar seguro, libre de
trafico vehicular, con centros de abastecimientos de viveres
organizados y con presencia de instituciones financieras a través de
cajeros automaticos permite a los usuarios contar con todos los
servicios en un solo lugar sin tener que recorrer largas distancias.

La administracién seccional ha incrementado su servicio de
transporte como la metro via y buses urbanos para que estos circulen
por las urbanizaciones mas lejanas.

Las instituciones financieras y centros comerciales como
almacenes pertenecientes a EI Rosado y La Favorita han expandido
sus locales para estar cada vez mas cerca del publico, generando

empleo en la parte administrativa, técnica y operativa.
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El futuro del desarrollo de la ciudad de Guayaquil en el area
urbana es para los estratos sociales medios y medio altos porque los
otros sectores ya estan saturados con otros segmentos de poblacion y
resultaria dificil mezclarlos.

Los proyectos van a la par con la obra civil municipal lo que da
un soporte necesario para los habitantes. Cerca de 540 millones se
presupuesto en el 2013 para obra civil y cerca del 70% se destinarona

la obra publica, segun la direccion de Urbanismo, Avallos y Registro.
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Anexo

Volumen de
B ANGOS | Credio 0.950,18| 12.834.43| 15.019,37| 16.673.12| 13.594.72| 68.071,83
PRIVADOS | Namero de 3.669.416, | 4.303.716, | 4.843.043,| 4.965.061, | 2.687.137,| 20.468.373,
Operaciones 00 00 00 00 00 00

VVolumen de
COOPERAT| Credin 988.95| 152658 1.931.00| 2103.34| 1.636.87| 8.18674
Jobas | bl s 283.424,00| 346.975,00 | 375.341,00 | 380.339,00 | 304.510,00| +-690-589.0
Operaciones 0

Volumen de
MUTUALIS | cragir 18263 21741 26439 307.88| 25039| 1.222.70
TAS| Numero de 20.229.00| 39.951.00| 56.640,00| 68.428,00| 52.277.00| 237.525,00

Operaciones
SOCIEDAD | Volumen de 655.21|  874.34| 1.03279| 1.093.67| 92748 4.58350

ES | Crédito

FINANCIERA | Namero de 023.143.00| 974.656.00| -209-74L, | 1337.395, | 1.107.456, | 5:552.391,0
S| Operaciones 00 00 00 0
TARJETAS C\:ﬁgé‘j{ge” de 8865 13417 21562 24900 201,86 890,20
DE CREDITO MNimero de 159.886,00| 205.120,00 | 294.046,00 | 347.836,00 | 259.676,00| 1.266.564.0
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Operaciones 0
C\:ﬁggjltrge” de 000| 227.64| 1.803,65| 217141 1.86217| 6.06487
BIESS* ——
NGmero de 1.171.023,| 1.120.319, | 3.233.061,0
Operaciones 0,00 | 115.288,00 | 826.431,00 o0 o0 0
Volumen de 11.86562| 15.814.57| 20.266,83| 22.599,32| 18.473.49| 89.01983
TOTAL Crédito
NGmero de 5.056.008, | 5.985.706. | 7.605.242, | 8.270.082,| 5.531.375, | 32.448.503,
Operaciones 00 00 00 00 00 00
ANO 2009 2010 2011 2012 2013 TOTAL
BANCOS \I\/Ic?lumendde Crédito 83,86% | 81,16%| 74,11%| 73,78%| 73,59%| 76,47%
PRIVADOS | 'NUMmero de 7257%| 71,90%| 63,68%| 60,04%| 48,58%| 63,08%
Operaciones
Adi 0, 0, 0, 0, 0, 0,
COOPERATIV \[\/Ig::rrruenddeCreduto 833%| 965%| 953%| 931%| 886%| 9,20%
AS | 'NUMero ae 561%| 580%| 4.94%| 460%| 551%| 521%
Operaciones
MUTUALISTA | Volumen de Crédito 154%| 1,37%| 1,30%| 1,36%| 1,36%| 1,37%
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ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS FACTORES QUE FAVORECIERON AL DESARROLLO INMOBILIARIO EN LA
CIUDAD DE GUAYAQUIL.

S (')\'p‘jer:‘aegi%r?:s 040%| 067%| 074%| 083%| 095%| 073%
SOCIEDADES Vc?lumen de Crédito 5,52% 5,53% 5,10% 4,84% 5,02% 5,15%
FINANCIERAS (')“p“er:‘aegi%r?:s 18,26%| 16,28%| 1591%| 16,17%| 20,02%| 17,11%
TARJETAS DE Vt?lumen de Crédito 0,75% 0,85% 1,06% 1,11% 1,09% 1,00%

CREDITO (')\'p“er:‘aegi%r?:s 3,16%| 3,43%| 3,87%| 4,21%| 4,69%| 3,90%
Volumen de Crédito 0,00%| 1,44%| 8,90%| 9,61%| 10,08%| 6,81%

BIESS* (')\'p‘]er:‘aegi%r?; 0,00%| 1,93%| 10,87%| 14,16%| 20,25%| 9,96%
Volumen de Crédito | 100,00% | 100,00% | 100,00%| 100,00% | 100,00%| 100,00%

TOTAL (')\'p‘jer:‘aegi%r?:s 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
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