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Una evaluacion del estado actual del sector vivienda en el Ecuador, permite inferir que
existe un desequilibrio importante entre la demanda demografica (sin incluir la demanda
por reposicion) y la oferta formal de vivienda, lo que supone que el mercado se ajuste con
la conformacién de asentamientos informales o con mayores niveles de cohabitacién;
situacién que seguramente estd aumentando los niveles de déficit de vivienda en el pais.
El desequilibrio no sdlo se presenta en términos de cantidades, sino también en términos
de precios, para lo cual se requiere la definicién de instrumentos que permitan
incrementar la escala de produccidon de unidades habitacionales, en especial de vivienda
econdmica, que a su vez pueda ser adquirida por la mayor parte de los hogares
ecuatorianos.

Bajo este contexto, con el objetivo de aportar insumos para el didlogo sectorial con las
nuevas autoridades del Gobierno de Ecuador y generar recomendaciones de politica
publica en el marco del Plan de Gobierno 2017-2021, el Banco Interamericano de
Desarrollo (BID) ha solicitado la elaboracion de la presente Nota Sectorial. En este
documento, se recoge el diagndstico de los elementos de oferta y demanda mas
significativos del sector, las experiencias recogidas a partir de las intervenciones del Banco
y el Gobierno Nacional en afios recientes y los factores que podrian mejorar la produccién
y el acceso a vivienda formal por parte de los ecuatorianos.

El documento se ha estructurado en ocho secciones, de las cuales la primera es esta
introduccion. La segunda seccion presenta un analisis de la coyuntura macroeconémica
del pais, en relacién con el papel que ha jugado el sector de la construcciéon en el
comportamiento de la economia en los ultimos afios. En el tercer y cuarto capitulo, se
realiza una caracterizacion de la estructura y composicién de los hogares ecuatorianos
segln su distribucion urbano — rural y en el territorio, para luego hacer una descripcién de
las condiciones de habitabilidad de los mismos en el capitulo quinto. En el sexto capitulo
se hace una sintesis de la estructura de la demanda y de la oferta de vivienda en el pais, y
en el séptimo, se analizan los mecanismos de financiacion de vivienda con los que
cuentan los hogares. Finalmente, en el Udltimo capitulo se presentan lineamientos vy
recomendaciones para la formulacion de una politica de vivienda integral.

En sintesis, y como resultado del diagndstico elaborado, la presente Nota Sectorial sugiere
la formulacion de una politica integral de vivienda que contemple elementos de demanda
y oferta por separado. En el primer caso, se propone una reingenieria del sistema de
subsidios, definiendo instrumentos diferenciados para cada segmento de la poblacién, de
forma que se facilite la compra de vivienda, en algunos casos sin necesidad de ahorro
previo, el acceso al crédito hipotecario y se promueva el mercado de arrendamiento.
Igualmente, se propone la separacion y diferenciacién de las estrategias urbana y rural, y
el incremento en los montos del valor de los subsidios y de la inversidn destinada al sector
vivienda.

Por el lado de la oferta, se sugiere la implementacidon de instrumentos para la gestion
directa de suelo urbanizable por parte del Gobierno Nacional, el fomento a la produccién
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industrializada de vivienda social, la articulacidn del sector con la inversién en programas
de agua potable y en saneamiento basico, la implementacién de la figura de los curadores
urbanos para mejorar los tramites sectoriales, y, por ultimo, el establecimiento de
incentivos al uso de la fiducia mercantil y la inversidn institucional en el alquiler de
vivienda.



2 Contexto macroecondmico y sector de la construccion

2.1 Al igual que el resto de los paises productores de materias primas en América Latina, Ecuador
experimentd una desaceleracion de su economia entre 2014 y 2016, explicada
fundamentalmente por la caida del precio del petréleo. De acuerdo con cifras del Banco
Central del Ecuador, en 2015 el pais registrd un crecimiento de 0,1% en su economia, seguido
de un descenso cercano a 1,6% en 2016, caida interanual que no se presentaba desde la crisis
bancaria de 1999. La estrechez fiscal generada por la caida de los ingresos petroleros ha
significado en los dltimos afios un reto mayusculo para el gobierno ecuatoriano y la
consecuciéon de los objetivos definidos en el anterior plan de desarrollo, y representan un
reto significativo para el gobierno recientemente posesionado.

2.2 En lo referente al comportamiento de la politica fiscal, el mas reciente informe
macroecondmico de la CEPAL para el pais, resalta la contraccidn de 2,7% del gasto publico no
financiero en términos nominales en 2016, en respuesta a la caida del precio del crudo
ecuatoriano, que pasé en promedio de USD $ 42,2 por barril en 2015 a USD $ 35,2 por barril
en 2016. Pese a la contraccidon del gasto, la caida mas que proporcional en los ingresos
generd un déficit primario equivalente al 5,7% del PIB (CEPAL, 2017).

2.3 De acuerdo con datos del Banco Mundial, la contraccidn de la economia ecuatoriana entre
2015 y 2016 tuvo un efecto negativo en la convergencia del ingreso promedio por habitante
del pais con respecto al conjunto de América Latina, como se presenta en la llustracién 2. Sin
embargo, las perspectivas a futuro, no son negativas. La CEPAL prevé un crecimiento de 0,7%
en la economia para 2017, asimismo, se espera que la inflacion acumulada se mantenga baja
y cercana al 1%.

llustracién 1. PIB Ecuador 2008-2016 (Millones de USD de 2007) llustracién 2. PIB per capita 2008-2016
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE) y Banco Mundial. Calculos Economia Urbana Ltda.
2.4 El comportamiento del PIB del sector de la construccion ha presentado un comportamiento

similar al del PIB total, aunque con ciclos mas pronunciados tanto en periodos de auge como
en periodos recesivos. En ese sentido, el mayor auge en la economia ecuatoriana en los
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ultimos afios coincide con el ano de mejor comportamiento del sector de la construccién.
Asimismo, la desaceleracion de la construccién entre 2014 y 2016 tuvo un efecto negativo en
la economia del pais, del cual se ha venido recuperando en lo corrido de 2017.

Durante el periodo 2008 a 2016 el PIB del sector de la construccion presentd un crecimiento
promedio de 5,7%, casi dos veces el crecimiento de la economia. De esta forma, la
participacién del PIB de la construccion en el PIB total se incrementd considerablemente en
este periodo. El mayor auge del sector coincidid, a su vez, con el mayor auge observado en el
segmento de vivienda, aspecto que se estudiara en detalle en la seccién quinta del presente
documento.

llustracion 3. Variacion anual del PIB del sector construccion, 2008-2016
22,0%
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE). Célculos Economia Urbana Ltda.

El sector de la construccidn ha venido ganando protagonismo en la economia del pais en la
ultima década y, como se presentd previamente, su crecimiento fue mds que proporcional
que el observado en el PIB total. En efecto, entre 2007 y 2014, la participacién del PIB del
sector sobre el total de la economia aumentd 1,9 puntos porcentuales, al pasar de 7,9% en
2007 a 9,8% en 2014. Esta participacion, sin embargo, ha decrecido desde entonces, hasta
llegar a 9,4% en 2016 (llustracion 4).
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llustracién 4. Participacion del sector de la construccion en el PIB, 2007 - 2016
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE). Célculos Economia Urbana Ltda.

Ademas, para el mismo periodo, se observa una relacién positiva entre comportamiento del
sector de la construccion y el empleo total de la economia y el empleo sectorial. El potencial
de la construccién y particularmente de la construccién de edificaciones, como sector
intensivo en mano de obra no calificada, permite ver una oportunidad en su estimulo para la
recuperacidon econdémica del pais. El crecimiento del sector de la construccion permitié
generar mas de 132 mil empleos en los ultimos 10 afios, pasando de 397 mil ocupados en
2007 a casi 530 mil en 2016. De esta forma, el empleo sectorial crecié en mayor proporcion

que el empleo total de la economia.

llustracién 5. PIB del sector de la construccién y trabajadores en el sector, 2007 — 2016
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En efecto, mientras la poblacidon ocupada total pasé de 6.0 millones de trabajadores en 2007
a 7.5 millones en 2016, representando un crecimiento total de 24%, los empleados del sector
de la construccidn, se incrementaron en un 33,4%. Por otra parte, debe considerarse que una
proporcién importante de los ocupados estan vinculados laboralmente al mercado informal
(44%). La condicidn laboral de esta poblacidon es un factor que afecta las condiciones de
acceso a mecanismos formales de financiacion de vivienda, lo que puede redundar en una
doble informalidad en ambos mercados (laboral e inmobiliario).

llustracién 6. Distribucidon de la poblacion ocupada, 2016

PEA:7'874.021

o)
Ocupados 94.8% — ‘ Trabajadores sector construccion: 529.914 (7,1%) |
(7’463.580 trabajadores)

Informales 43,7% |€ > Resto 56,3%

Fuente: INEC Calculos Economia Urbana Ltda.

La tasa de desempleo en Ecuador, al cierre de 2016 llegd a 5,2%, lo cual representd un
incremento anual de 0,4 puntos porcentuales frente a la cifra presentada en 2015 (4,8%).
Este dato podria ser de 1,7% adicional, en caso de que se perdieran los empleos adicionales
generados por el sector de la construccidn durante su auge reciente. En otros paises de la
region se ha observado una relacidn inversa entre la tasa de desempleo vy las iniciaciones de
vivienda. Estimaciones realizadas por el Viceministerio de Vivienda de Colombia, dan cuenta
de una elasticidad de -0.49 entre la tasa de desempleo y las iniciaciones de vivienda. Esto
implica que, para el caso colombiano, un incremento de 10% en las iniciaciones de vivienda
se asocia a una disminucion de 5% en la tasa de desempleo general de la economia (ver
llustracion 7).



[lustracion 7. Tasa de desempleo e iniciaciones de vivienda en Colombia, 2010
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Fuente: DANE. Calculos Viceministerio de Vivienda.



3 Caracteristicas demograficas y socioecondmicas de los
hogares ecuatorianos

3.1 De acuerdo con el mas reciente Censo de poblacién y vivienda, en 2010 Ecuador tenia 14,5
millones de personas en 3,8 millones de hogares. Con respecto a la informacién procesada
del censo de 2001, se observa en el pais una tasa de crecimiento intercensal en el nimero
total de habitantes de 1,95% anual, mientras que, en promedio, el pais pasé de 4.2 a 3.8
personas por hogar durante el mismo periodo. Entre 2001 y 2010, el nimero de hogares en
el pais crecid en 32.3%, lo que arrojé una formacidn anual de hogares algo superior a las 100
mil unidades.

3.2 Segun las proyecciones del Instituto Nacional de Estadistica y Censos del Ecuador (INEC) se
prevé que la poblacidn crezca entre el 2014 y 2030 a una tasa anual promedio de 1,5%,
alcanzando 17,5 millones en 2020 (llustracién 8). Adicionalmente, el crecimiento
demografico en zonas urbanas se estima en 1,75% anual entre 2011 y 2020, 0,55 puntos
porcentuales por encima del crecimiento proyectado en zonas rurales (1,20%), como se
observa en las ilustraciones 6y 7.

llustracién 8. Poblacién Ecuador y tasa de crecimiento poblacional, 2011 - 2020
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Fuente: INEC. Célculos Economia Urbana Ltda.
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llustracion 9. Poblacién y crecimiento poblacional (urbano - rural), 2011 — 2020
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Fuente: INEC. Célculos Economia Urbana Ltda.
33 Una revision de la distribucion urbano-rural a nivel provincial indica que la mayor

concentracién de poblacidon urbana se encuentra en las provincias de Guayas (85%), El Oro
(78%) y Santo Domingo de los Tsachilas (75%), y que solo 8 provincias, de 24, concentra el
66% de la poblacién total y el 75% de la poblacién urbana.

llustracion 10. Distribucidn de la poblacidn (urbano - rural) por provincia, 2017
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Fuente: Proyecciones poblacionales 2010 y 2020 - INEC. Calculos Economia Urbana Ltda.
3.4 De acuerdo con la ultima informacién disponible, correspondiente a los Censos de 2001 y

2010, el tamafio de los hogares en Ecuador ha presentado una tendencia decreciente. En
promedio un hogar en Ecuador en 2001 estaba conformado por 4,2 personas, mientras que
en 2010, el tamafo promedio se estimd en 3,8 personas, lo que representd una tasa de
crecimiento de -1,1% anual (llustracion 11).
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llustracion 11. Tamafio promedio de los hogares, 2001 - 2014
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Fuente: Censos 2001 - 2010 y ECV 2014, INEC. Calculos Economia Urbana Ltda.

Tomando como referencia las proyecciones poblacionales estimadas por el INEC y el tamaio
promedio de los hogares de acuerdo con el Censo de Poblacion y Vivienda de 2010 y la
Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) de 2014, se estima que entre 2011 y 2017 se crearon
anualmente 108.000 hogares, a una tasa de 2,6% (1.7 veces el crecimiento poblacional). La
cantidad de personas por hogar paso de 4,2 personas en 2001 a 3,68 en 2014. Se estima que
entre 2017 y 2020 se conformaran al afio entre 115.000 y 119.000 hogares (70% urbanos).
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llustracién 12. Formacién de hogares, 2011 — 2017
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De acuerdo con la CEPAL, la desigualdad en la distribucidon de ingresos es menor en Ecuador
(GINI de 0,45) frente al promedio de América Latina (GINI de 0,49) y en comparacion con
otros paises de la regidon con los que tiene caracteristicas similares en términos
sociodemograficos (llustracion 13)
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llustracion 13. indice de GINI, 2015
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3.7 Bajo este contexto, al estimar el ingreso de los hogares ecuatorianos, a partir de informacién

procesada de la ECV con base en los flujos de efectivo o en especie percibidos con
regularidad por los hogares, se encontré que el 28% de los hogares ecuatorianos tiene
ingresos inferiores o iguales a un Salario Basico Unificado (SBU), el 52,4% estdn entre 1y 6
SBU y el 19,2% restante percibe mas de 6 SBU. El ingreso promedio de los hogares del rango
superior (ingresos superiores a 8 SBU) es aproximadamente 23 veces el promedio de los
hogares mas pobres’.

[lustracion 14. Ingreso promedio del hogar y hogares por niveles de ingreso, 2014
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$3.500 20,9%
- 20,0%
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Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.

! Se tomé como referencia para la realizacién de la estimacion presentada en la ilustracién 13 el SBU de
2014, equivalente a USD $ 340.
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3.8 Los hogares ecuatorianos que habitan en areas urbanas, en promedio, tienen un ingreso
superior a los hogares rurales 57% mas alto. En términos de la distribucidn de la poblacidn
segln su nivel de ingresos, el 41% de los hogares rurales se encontré en el rango de 0 a 1 SBU
y so6lo el 5% devenga mas de 8 SBU al mes, mientras que, en el caso de los hogares urbanos,
este porcentaje asciende al 13%.

llustracion 15. Ingreso promedio de los hogares urbanos, 2014 Ilustracidn 16. Ingreso prom. de los hogares rurales, 2014

41%
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$1.000 $1.000
5,0% 5.0%
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$ : —- 0,0% $ —- 0,0%
0-05S8U 05-1SBU 1-2SBU  2-4SBU  4-6SBU  6-8SBU  >BSBU 0-0558U 05-1SBU 1-25BU  2-4SBU  4-6SBU  6-8SBU  >8SBU

Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.

3.9 Es de destacar que el 40% de los hogares urbanos se concentran en niveles de ingreso
menores a 2 SBU, y en el caso de los hogares rurales, el 41% de la poblacién percibe ingresos
mensuales inferiores a 1 SBU y que el 25,5% de estos se encuentran en un rango de ingresos
entre 0 y 0,5 SBU, con un ingreso mensual promedio de $ 75 délares al mes, circunstancia
que a priori dificulta la asequibilidad de vivienda formal, o el mejoramiento de las
condiciones habitacionales por parte de estos hogares.
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4

Estructura de la tenencia de la vivienda y condiciones
habitacionales de la poblacidn

4.1

De acuerdo con informacién procesada de la Encuesta de Condiciones de Vida de 2014, el
68,9% de los hogares en Ecuador habita en areas urbanas, mientras que el 31,1% lo hace en
zonas rurales. En lo referente a la forma de tenencia de vivienda, los hogares rurales son en
su mayoria propietarios (74,4%), cifra que contrasta con el 58,3% de hogares propietarios de
vivienda en areas urbanas. En relacion a la tenencia de vivienda en alquiler, la diferencia en
términos porcentuales entre el campo y la ciudad es aun mds amplia; mientras el 5,1% de los
hogares rurales vive en arrendamiento, el porcentaje aumenta 20 puntos porcentuales en
areas urbanas.

llustraciéon 17. Tenencia de vivienda en Ecuador, 2014

Total hogares
(4.355.838)

Urbano 68.9% ' Rural31.1%

(3.001.187) ‘ (1.354.651)

1 - | |

Propia 58,3%
(1.749.540)

Arriendo 25,4%
(762.507)

' Otro tipo 16,9%
(489.140)

Propia 74,7% Arriendo 5,1% Otro tipo 20,2%
(1.011.910) (68.766) (273.976) i

‘ Totalmente pagada 54,2% Aln pagando 4,1% Totalmente pagada 73,0% Aln pagando 1,7%

(1.625.082) (124.458) (988.721) (23.189)

Fuente: ECV 2013 — 2014. Calculos Economia Urbana Ltda.

4.2

4.3

4.4

Con la dindmica sociodemografica presentada en el capitulo anterior, se hace evidente la
busqueda de nuevas formas de tenencia de los hogares que llegan a las ciudades grandes e
intermedias del pais. Al comparar los resultados de la ECV 2014 con los del Censo de
Poblacién y Vivienda de 2010, se estima un aumento de 3 puntos porcentuales en el total de
hogares con vivienda propia y totalmente pagada, al pasar del 57,4% al 60%.

Adicionalmente, al tomar en consideracidn la distribucién de ingresos en la poblacidn
ecuatoriana, es probable que la alta tasa de hogares propietarios de vivienda traiga consigo
deficiencias en la calidad de las viviendas, de igual manera, la distribucidon de la tenencia
sugiere que hay espacio para el crecimiento y la promocién de vivienda en alquiler en los
proximos afios.

La dindmica poblacional sugiere ademds que para 2020 el 64% de la poblacién ecuatoriana
habitard en zonas urbanas, la presion demografica ejercida sobre las ciudades grandes e
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4.5

4.6

4.7

4.8

intermedias representa un reto en términos de politica publica en desarrollo urbano,
particularmente en el sector de vivienda. La acelerada urbanizacién puede ser un factor que
afecte de manera directa la calidad de las viviendas y de las ciudades, y la seguridad de la
tenencia de vivienda por parte de los hogares. De acuerdo con cifras oficiales del Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda - MIDUVI (2015), en el afio 2010 habia en Ecuador 2°861.550
hogares viviendo en asentamientos informales, de los cuales cerca de 2 millones se
encontraban en zonas urbanas amenazadas.

Como se resalta en el informe, el alto costo del suelo urbanizable y los costos de transaccién
asociados a los procesos de legalizacidon son factores a priorizar para mitigar el fendémeno.
Los asentamientos informales traen consigo problemas relacionados con la seguridad en la
tenencia de la tierra, el aislamiento de comunidades vulnerables al acceso a bienes y
servicios publicos, condiciones precarias de salud, sanitarias, seguridad y degradacion
medioambiental.

En lo referente al déficit de vivienda, el estudio sobre los mercados de vivienda en América
Latina “Un Espacio para el Desarrollo: los mercados de vivienda en América Latina y el
Caribe”, elaborado por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), muestra que el déficit
habitacional en la regién ascendié al 37% de los hogares en 2009. De este porcentaje, el 6%
de los hogares se ven afectados por déficit cuantitativo.

En el caso del Ecuador, el informe sefala que el déficit habitacional afecté a la mitad de los
hogares del pais (41% en dreas urbanas y 66% en areas rurales). Al analizar en detalle el tipo
de déficit en areas urbanas, se muestra que el 10% (244.251 hogares en 2010) se ven
afectados por el déficit cuantitativo mientras que el 31% (757.178 hogares en 2010) sufre
condiciones de déficit cualitativo. Adicionalmente, el documento resalta que en la medida en
que el ingreso de los hogares aumenta, las condiciones de déficit disminuyen, de forma tal
que, en el quintil de ingresos mas pobres, 6 de cada 10 hogares conviven con alguna
condicidn de déficit de vivienda, mientras que en el quintil mas rico de la poblacién esta
relacién disminuye a menos de 2 de cada 10 hogares (Bouillon, 2012).

El MIDUVI (2015) ha identificado los cantones de la costa pacifica, especialmente Santa Elena

y la provincia de Manabi como las zonas del pais que mas concentran hogares con
condiciones de déficit cuantitativo, con el 29,5% y el 21,7% respectivamente.
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llustracién 18. Déficit habitacional a nivel urbano, rural y por nivel de ingreso, 2009
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Fuente: (Bouillon, 2012). Un Espacio para el Desarrollo: los mercados de vivienda en América Latina y el Caribe.

En lo referente al acceso a servicios publicos, al analizar la informacién de la Encuesta de
Condiciones de Vida de 2014, se encuentra que el 78% de los hogares tiene acceso a la red
publica de acueducto, (92,5% en areas urbanas y 46% en zonas rurales). Por otra parte, el
83% de los hogares tiene acceso al servicio municipal de eliminacidn de basura, sin embargo,
se hace evidente como en el caso anterior la brecha entre quienes habitan en areas urbanas,
dénde este porcentaje asciende al 98,4% y quieres viven en zonas rurales, dénde sdlo la
mitad de los hogares cuentan con el servicio.

En cuanto a la distribucidon geografica del acceso a la red publica de agua, las provincias del
nororiente del pais son las que presentan mas déficit, en Sucumbios, en la frontera con
Colombia sélo el 44% de los hogares cuentan con el servicio. Por otro lado, la provincia con
menor penetracion del servicio de recoleccién de basuras es Chimborazo, en el centro del
pais, donde el porcentaje de hogares que cuentan con servicios municipales de recoleccion
de basura es del 46%. La distribucidn geografica del acceso a las redes de acueducto y los
servicios de recoleccidn de basuras es presentada en las ilustraciones 19 y 20.
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llustracion 19. Acceso a red publica de agua segun provincias, 2014
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Fuente: ECV 2013 — 2014. Calculos Economia Urbana Ltda.

[lustracion 20. Acceso a red publica de recoleccidn de basuras segun provincias, 2014
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Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.
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5 Gasto de los hogares en vivienda, estructura de la ofertay
balance de mercado

A. Gasto de los hogares en vivienda

5.1 Una vez analizado el comportamiento de la demanda demografica del pais, en esta seccidn

del documento se presenta una aproximacion al gasto en vivienda que hacen los hogares
ecuatorianos que pagan cuota de amortizacion o arrendamiento. De esta forma, se ha
calculado para cada tipo, la proporcion del gasto en vivienda como proporcién de los
ingresos, con base en la ECV 2014. En primer lugar, se encuentra que el ingreso promedio de
los hogares arrendatarios (USD $ 1.339) es inferior al de los hogares propietario que aun
estdn pagando su vivienda (USD S 2.197), asimismo, el valor promedio de las cuotas de
amortizacion pagadas por los hogares ecuatorianos (USD S 299) es alrededor de 1,9 veces el
valor pagado promedio por concepto de canon de arrendamiento (USD $ 121) (Ver Tabla 1y
Tabla 2).

Tabla 1. Gasto en pago de arrendamiento segun ingresos, 2014

e . Canon de Cantidad de Gasto total en
Salario Basico Unificado Ingreso . % Ingreso % Hogares . )

arrendamiento Hogares alquiler (dolares)
0-0.5SBU 117 51 (INA3)5% 35.778 4% 21.769.407
0.5-1SBU 273 78 (3B, 6% 84.790 10% 79.563.605
1-2SBU 496 100 - 20,1% 158.018 19% 189.073.500
2-4SBU 1.048 118 - 11,3% 226.193 27% 320.658.014
4-6SBU 1.693 137 . 8,1% 157.988 19% 259.673.052
6-8SBU 2.363 153 M 6,5% 80.698 10% 148.107.326
>8SBU 3.550 178 I 5,0% 87.806 11% 187.088.399
Total 1.339 121 | 9% 831.273 100% 1.205.933.257

Fuente: ECV 2013 — 2014. Calculos Economia Urbana Ltda.

Tabla 2. Gasto en pago de amortizacion segun ingresos, 2014

Gasto total en

5.2

. oas o Tasa de Cantidad de L
Salario Basico Unificado Ingreso N % Ingreso % Hogares amortizacion
amortizacion Hogares i

(ddlares)
0-0.5SBU 104 32 (E0)6% 3.729 3% 1.427.787
0.5-1SBU 271 92 (ST 6.656 5% 7.369.405
1-2SBU 503 150 (INZS)S: 15.697 11% 28.306.125
2-4SBU 1.017 257 (IEE] 3% 24.844 17% 76.741.462
4-6SBU 1.707 286 (I 16,3% 18.986 13% 65.181.092
6-8SBU 2.401 320 I 13,3% 27.324 19% 104.771.931
>8SBU 3.789 408 [ 10,8% 50.411 34% 246.775.376
Total 2.197 299 14% 147.647 |  100% 530.573.201

Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.

En términos generales, aquellos hogares que pagan por su vivienda, en arrendamiento o en
cuota de amortizacidn, tienen, en promedio, un nivel de ingresos mads alto que aquellos que
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no lo hacen. Los hogares propietarios de vivienda totalmente pagada que se encuentran en
el segmento mas pobre de la poblacién, pueden verse a su vez afectados por condiciones de
déficit cualitativo, como se ha analizado previamente en otros apartes de este documento.

5.3 En particular, los hogares urbanos cuentan con mejores condiciones de acceso a vivienda,
tanto en el mercado de alquiler como para adquisicidn. En ambos casos, el pago mensual por
concepto de cuotas de amortizacidn supera el 30% del ingreso total de los hogares mas
pobres (aquellos con ingresos mensuales inferiores a 1 SBU) y en el caso de los hogares cuyos
ingresos oscilan entre 1y 2 SBU al mes, la diferencia en el porcentaje del ingreso asignado a
cuotas de amortizacion es cerca de 3% menor en los hogares urbanos. Igualmente, se debe
tener en cuenta que el 16% de los hogares que acceden a la financiacion de vivienda,
perciben ingresos inferiores a 2 SBU.

Tabla 3. Gasto en pago de amortizacion segun ingresos hogares urbanos, 2014

Gasto total en

. o e Tasa de Cantidad de N
Salario Bdsico Unificado Ingreso ., % Ingreso % Hogares amortizacion
amortizacion Hogares )

(ddlares)
0-0.5SBU 98 33 (e e% 3.196 3% 1.273.530
0.5-1SBU 281 o3 (IS 4.506 4% 5.039.837
1-2SBU 511 149 |G 11.533 9% 20.583.398
2-45BU 1.025 266 |INE5)o% 18.166 15% 57.979.366
4-6SBU 1.698 294 (I 17,3% 15.312 12% 54.074.018
6-8SBU 2.407 318 (I 13,2% 25.472 20% 97.286.166
>8SBU 3.800 415 [ 10,9% 46.273 37% 230.173.495
Total 2.324 32| 13% 124.458 | 100% 466.409.804

Fuente: ECV 2013 — 2014. Calculos Economia Urbana Ltda.

5.4

En las ciudades ecuatorianas, aquellos hogares que pagan canon de arrendamiento dedican,
en promedio, una menor proporcién de sus ingresos para el efecto, con respecto a aquellos
que pagan cuota de amortizacién para el pago de su vivienda. La distribucidn del crédito
hipotecario favorece significativamente a los hogares de ingresos altos.

Tabla 4. Gasto en pago de amortizacion segln ingresos hogares rurales, 2014

Gasto total en

. . Tasa de Cantidad de R
Salario Basico Unificado Ingreso . % Ingreso % Hogares amortizacion
amortizacion Hogares ,

(ddlares)
0-0.5SBU 144 24 [N 16,7% 533 2% 153.641
0.5-1SBU 249 90 (INEEZ 2.160 9% 2.340.005
1-2SBU 480 155 (ISR 4.179 18% 7.751.930
2-4SBU 996 234 [IES, 5% 6.702 29% 18.821.947
4-6SBU 1.744 252 [ 14,4% 3.681 16% 11.115.024
6-8SBU 2.318 337 [ 14,5% 1.830 8% 7.406.443
>8SBU 3.660 333 [ 9,1% 4.104 18% 16.405.899
Total 1.508 20|  15% 23.189 100% 63.994.889

Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.
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5.5 En lo referente al mercado de arrendamiento, hay mayor penetracién de la tenencia de
vivienda en alquiler en areas urbanas que en zonas rurales. En este caso, el monto del canon
de arrendamiento promedio pagado por cada segmento de ingreso es mayor en las ciudades,
siendo en promedio casi el doble que en el campo. De otro lado, se encuentra que los
hogares con menos de 2 SBU y que viven en alquiler, representan el 33% del total.

Tabla 5. Gasto en pago de arrendamiento segun ingresos hogares urbanos, 2014

Gasto total en

Salario Basico Canon de Cantidad de .
i Ingreso . % Ingreso % Hogares alquiler
Unificado arrendamiento Hogares )

(dolares)
0-0.5SBU 120 54 |59 28.557 4% 18.559.101
0.5-1SBU 274 g1 |0, 6% 76.656 10% 74.590.000
1-2SBU 499 104 | 20,9% 142.011 19%|  138.183.603
2-4SBU 1.048 122 [0 11,6% 209.392 27%|  262.403.747
4-6SBU 1.696 141 | 8,3% 148.334 19%|  216.554.763
6-8SBU 2.363 156 M 6,6% 76.392 10%|  129.078.358
>8SBU 3.558 185 [0 5,2% 81.166 11%|  152.152.935
Total C 1358D 126 9% 762.507 | 100% 1.150.709.836

Fuente: ECV 2013 — 2014. Calculos Economia Urbana Ltda.

Tabla 6. Gasto en pago de arrendamiento segun ingresos hogares rurales, 2014

Gasto total en

L e Canon de Cantidad de .
Salario Basico Unificado Ingreso . % Hogares alquiler
arrendamiento Hogares ’

(dolares)
0-0.5SBU 103 37 [35)8%| 7.330,92 11% 3.246.567
0.5-1SBU 269 50 [I18,7%| 8.163,36 12% 4.932.283
1-2SBU 472 57 [ 12,1%| 16.083,17 23%|  10.992.943
2-4SBU 1.051 73 [ 6,9%| 16.752,44 24%|  14.667.487
4-6SBU 1.637 76 W 4,6%| 9.566,37 14% 8.714.053
6-8SBU 2.375 93 [ 3,9%| 4.245,44 6% 4.714.853
>8SBU 3.453 86 I 2,5%| 6.624,29 10% 6.810.443
Total 1.116 66| 6% 68.766 100% 54.078.627

Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.

5.6 De la informacidon procesada, se observa que la demanda por vivienda es ineldstica con
respecto al ingreso. Los hogares mas pobres destinan mas del 30% de su ingreso en gasto en
vivienda. El esfuerzo que realizan los hogares arrendatarios y propietarios que pagan su
vivienda supera el maximo recomendado de 30% en el rango mas pobre, cuyos ingresos no
superan 0,5 SBU al mes, y llega al limite en el caso de aquellos que reciben entre 0,5y 1 SBU.
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llustracion 21. Gasto de vivienda en alquiler y propia con crédito segun ingresos, hogares

5.7

urbanos, 2014
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Fuente: ECV 2013 — 2014. Célculos Economia Urbana Ltda.

En general, en Ecuador, el valor del mercado de arrendamiento urbano, se estimé en 2014 en
USD $ 1’151 millones. Se calcula que, sumando el valor del mercado de arrendamiento rural,
el valor total del mercado de arrendamiento representé el 1,18% del PIB en 2014, cifra que
contrasta con el valor de dicho mercado en paises como Colombia, donde el valor del
mercado se acerca al 3% del PIB. En relacidén con otros paises de la regién y del mundo
desarrollado, el mercado de arrendamiento en Ecuador tiene potencial de crecimiento.

llustracion 22. Gasto de vivienda en alquiler como porcentaje del PIB, 2015
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Fuente: Encuestas de hogares. Calculos Economia Urbana Ltda.
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5.8

5.9

5.10

Estructura de la oferta

De acuerdo con informacién del ultimo Censo, en Ecuador se contabilizaron un total de
4.649.330 viviendas en 2010, de las cuales 3.748.919 (80,6%) estaban ocupadas. De estas
ultimas, 2.391.499 (63,8%) estaban ubicadas en zonas urbanas, mientras que 1.357.420
(36,2%) eran viviendas rurales. El total de viviendas en el pais crecié a una tasa anual de 3,3%
durante el periodo (en 2001 se contabilizaron 3.451.025), crecimiento levemente superior al
observado en el nimero de hogares durante el mismo periodo.

Para tener una aproximaciéon al mercado informal de viviendas en el pais, se compard la
informacidn intercensal de oferta de vivienda con la que se obtiene de la Encuesta Anual de
Edificaciones. De acuerdo con la informacién de los censos de poblacién y vivienda, en
Ecuador se construyeron 1.198.305 viviendas entre el 2001 y 2010. En contraste, con la
informacidon procesada de la Encuesta Anual de Edificaciones sobre la construccion de
viviendas nuevas, se estima que la oferta de vivienda formal durante el mismo periodo
ascendid a 415.196 unidades, con lo que se infiere que la oferta formal de vivienda entre
2001 y 2010 en Ecuador fue tan sélo del 35%, y que el excedente corresponde al mercado
informal.

llustraciéon 23. Viviendas totales adicionales y oferta de vivienda formal, 2001 - 2010.
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Fuente: Censo y Encuesta Anual de Edificaciones (2001 — 2010) - INEC. Calculos Economia Urbana Ltda.

La dindmica de la oferta de vivienda ha presentado una tendencia decreciente desde 2011,
cuando el numero de permisos para viviendas nuevas construidas llegd a 38.517 unidades,
frente a los 25.701 permisos para viviendas nuevas registrados en 2016; comportamiento
que coincide con los periodos de auge y recesion del sector presentados en la segunda
seccion de este documento. El aumento de 9,6% en el nimero de permisos de construccion
para vivienda entre 2010 y 2011, coincide con el crecimiento del PIB sectorial de 17,6% el
mismo afio. De igual forma, en 2014, con la contraccidn del sector, se presenté el nimero
mas bajo de permisos otorgados para la construccién de vivienda.
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llustracién 24. Proxi Oferta — Permisos de construccion de vivienda, 2006 — 2016
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Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones. Calculos Economia Urbana Ltda.

5.11 La encuesta permite ademdas tener una aproximacién a las viviendas que se proyecta
construir en el pais cada afio. Tomando como referencia este indicador, se encuentra una
produccién anual promedio entre 2006 y 2016 de 66.485 viviendas (promedio superior al
observado en el periodo 2001-2005, de 30 mil unidades), siendo el afio de mejor
comportamiento el 2012 (106.226 viviendas nuevas segun la estimacion del INEC). Entre
2014 y 2016 la produccion anual de vivienda ha caido frente al maximo observado, como
respuesta a la desaceleracién econdmica del sector, que como veremos en la siguiente
seccion, puede estar asociada a una disminucién de los recursos de vivienda del Gobierno
Nacional y a una contraccién del crédito hipotecario.

llustracidn 25. Proxi Oferta — Viviendas proyectadas, 2006 — 2016
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Promedio: 66.485 68.349 69.907

61.079 66.678
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Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones. Calculos Economia Urbana Ltda.
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5.12

5.13

De otra parte, con el fin de evaluar el tipo de vivienda ofrecida en el mercado, se construyo la
relacidn entre las viviendas proyectadas para cada afio y los permisos aprobados durante el
afo inmediatamente anterior a dicha proyeccién. Asi, se encontré que en 2010 se
construyeron 2 viviendas nuevas por cada permiso de construccidén, mientras que en 2015, se
ofertaron 3 viviendas por permiso, lo que permite inferir que cada vez se construye con
mayor densidad o una mayor cantidad de viviendas multifamiliares (llustracién 26).

Un analisis adicional, se relaciona con las viviendas proyectadas por cada 1.000 habitantes
(llustracién 29). Al tomar como base esta variable, se encuentra una disminucién sustancial
en los Ultimos afios al pasar de una tasa de construccién de vivienda de 6,8 viviendas por
cada 1000 habitantes en 2012 a una tasa de 3,55 en 2016. Este indicador solo alcanzd un
nivel éptimo entre 2012 y 2013, puesto que se considera que éste debe oscilar entre 5y 8
viviendas por cada 1.000 habitantes.

Ilustracion 26. Viviendas* (t) VS. Permisos const. (t-1), 2010-2016 llustracidn 27. Viviendas* por cada 1.000 habitantes

3,5

3,0

2,5

2,0

1,5

1,0

8,0
2,92 7.0 6,84
6,0
5,0

2,38

40 | 4,44
1,90 .

3,0 3,55

2,0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

* Viviendas proyectadas
Fuente: INEC. Encuesta Anual de Edificaciones. Calculos Economia Urbana Ltda.

5.14

Al ampliar el analisis a nivel provincial, se encuentra una dindmica en la construccién superior
al promedio nacional con respecto al nimero de habitantes en provincias como Tungurahua,
Imbabura y Guayas, dindamica que contrasta con la de la provincia de Pichincha, que pese a
albergar cerca del 18% de la poblacién, representé tan solo el 12,5% de las viviendas
proyectadas.
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llustracion 28. Viviendas nuevas proyectadas por cada 1.000 habitantes, 2014 - 2016.

|
Esmeraldas 0,72 I
Pasataza 1,47 :
Los Rios 1,57 |
Manabi 2,15 |
Morona Santiago 2,19 |
Orellana 2,24 :
Cafiar 2,52 |
Carchi 2,53 !
Cotopaxi 2,65 :
El Oro 273 |
Pichincha 2,78 |
Santo Domingo 3,14 :
Napo 3,36
Sucumbios 3,'64
Chimborazo 4,32
Zamora Chinchipe 4,34
Loja 4,63
Santa Elena 4,66
Bolivar 5,14
Azuay 5,14
Guayas 6,24
Imbabura 6,45
Tungurahua 8,03
Galapagos 10,19
Total 4,04

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones. Calculos Economia Urbana Ltda.

5.15

llustracion 29. Relacién entre viviendas nuevas proyectadas y poblacion, 2014 - 2016.

12
11 ® Guayas

10 ___.--'."i’.\"ch\'ncha

RZ = 0,7602

Logaritmo de viviendas proyectadas
o

4 5 6 7 8 9 10

Logaritmo de la poblacidn

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones 2016. Calculos Economia Urbana Ltda.

Balance de mercado

El desbalance de mercado en términos de cantidades de vivienda que sugiere la informacién
procesada y que se presenta en la ilustracién 30, se debe estar ajustando en el mercado
informal de vivienda. La informalidad en la construccidén de vivienda puede ademas tener
incidencia sobre la calidad de las mismas, lo que podria implicar déficit cualitativo asociado a
la seguridad en la tenencia, la idoneidad de los materiales utilizados en la construccién y la
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5.16

conexion a redes de servicios publicos, especialmente cuando se trata de zonas urbanas
marginales o rurales dispersas, problematica que incide directamente sobre el segmento mdas
pobre de la poblacién. Un efecto adicional del desbalance del mercado es el aumento de la
cohabitacion, lo que a su vez implica un aumento del déficit cuantitativo.

llustracién 30. Formacién anual de hogares y oferta formal de vivienda, 2010 - 2016.
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Promedio: 60 mil 58.675

Oferta ajustada de vivienda formal 46.940

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fuente: INEC. Célculos Economia Urbana Ltda.

Al estudiar el desbalance del mercado por rangos de ingreso de los hogares, se encuentra
que, en los rangos de ingresos inferiores a 4 SBU, el 62% de la demanda tiene posibilidad de
acceder al 31% de la oferta de vivienda que recibié financiacion de vivienda, mientras que el
38% de la demanda que contempla la fraccién de hogares con ingresos mas altos accede al
69% de la oferta de vivienda, sugiriendo un déficit en términos de precios e ingresos de las
unidades habitacionales financiadas en el mercado.
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llustracion 31. Demanda y oferta de vivienda por niveles de ingreso, 2016

>8 SBU 37%

Demanda 38%
Vs,

4-8SBU  24% 32% Oferta 69%
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Demanda 62%
go/ﬂ VS,

Oferta 31%

1-28BU

<18BU  24% 7%

m Aprox. Estractura de la Demanda m Aprox. Estructura de la Oferta

Fuente: INEC. Célculos Economia Urbana Ltda.

5.17 Al analizar la oferta total de vivienda de 2016, por rangos de precios, se observa que el
desajuste de mercado es menor que en el caso de la vivienda que obtiene financiacién. El
53% de la oferta en 2016 se ubicd en el rango de precios de viviendas de cardacter social
(hasta USD $ 40.000) y un 21% adicional completa el rango de viviendas de interés publico
(hasta USD $ 70.000). Sin embargo, de la informacidn procesada se infiere que cerca del 76%
de la oferta estd en un rango de precios al cual no puede acceder cerca del 40% de los
hogares de Ecuador (ver tabla 7).

Tabla 7. Estructura de la oferta de vivienda por rangos de precios, 2016

Rango de precios : Numero de %
Valor promedio . i
usD viviendas viviendas
< $20.000 S 12.780 13.858 24%
$20.000- $40.000( S 30.777 17.309 29%
$40.000- $70.000( S 52.910 12.518 21%
>$ 70.000 S 110.308 14.990 26%
Total S 51.567 58.675 100%

Fuente: Encuesta Anual de Edificaciones 2016. Calculos Economia Urbana Ltda.
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6 Subsidios e instrumentos de financiacion de vivienda

A. Subsidios

6.1 Entre el 2013 y el 2016 el Gobierno Nacional destind USD S 513 millones para el sector
vivienda, financiando un total de 77 mil unidades habitacionales. En estas viviendas se
incluyen 34 mil unidades financiadas para los damnificados del terremoto de abril de 2016
(USD S 221 millones) y cerca de mil beneficiarios del programa de titulacién, lo que nos
arroja un subtotal de 42 mil unidades asociadas a los programas tradicionales de vivienda,
para un promedio anual de tan sélo 10,605 viviendas financiadas por parte del Gobierno
Nacional en este periodo.

6.2 Como se observa en la tabla 8, el gasto en vivienda ha presentado en los uUltimos afos una
alta varianza, de forma tal que con respecto al PIB su participacion ha oscilado entre el 0.04%
en 2015 al 0.24% en 2016, para un promedio en el periodo de estudio de 0.13%.

Tabla 8. Presupuesto y nimero de soluciones del Gobierno Nacional

2014 2015 2016 Total 2013 - 2016
Presupuesto vivienda 137.698.429 | 103.670.528 | 39.610.782 | 232.331.556 513.311.296
Nudmero de soluciones 19.433 16.382 6.771 35.064 77.650
Valor promedio solucidn 7.086 6.328 5.850 6.626 6.611

Fuente: MIDUVI.

llustracién 32. Presupuesto vivienda como porcentaje del PIB, 2013 - 2016

0,30%

0,20%

0,15% 0,14%

0,10%
0,10%

0,05% 0,04%

0,00%
2013 2014 2015 2016

Fuente: MIDUVI.
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6.3

Al comparar estos datos con otros paises de la regidn, se observa que el Gobierno de Ecuador
tiene espacio importante para incrementar su presupuesto en vivienda, pues su gasto dista
bastante del observado en Chile y Colombia, y es ligeramente inferior al gasto que realiza un
pais como Honduras el cual estd procurando incrementar sus niveles de gasto en el sector.
De igualar el maximo asignado en un pais como Colombia, el presupuesto de Ecuador en
vivienda podria ascender a USD $ 450 millones anuales.

llustracidon 33. Gasto en vivienda con respecto al PIB — paises seleccionados

0,9%
0,8%
0,8%
0,7%
0,6%
0.5% 0,47%
0,4%
0,3%
0,2% 0,16% 0,13%
B =
0,0%
Chile Colombia Honduras Ecuador

Fuente: Ministerios de cada pais (circa 2015). Calculos Economia Urbana Ltda.

B. Financiacion de Vivienda

6.4

En términos de financiacién de vivienda se observa un sector que ha sido dominado desde el
2010 por el sector publico desplazando de la actividad al sector privado, quienes se han
concentrado en financiar viviendas para hogares de ingresos medios y altos. En efecto, la
principal entidad promotora de crédito para vivienda en Ecuador es el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS), entidad estatal que inicié6 operaciones en 2010.
Segun los reportes de la entidad, mientras desde el inicio de operaciones y hasta el 2014 se
presentd un crecimiento constante en su nivel de desembolsos, entre el 2015 y 2016 se
presentd una caida considerable llegando a 17 mil operaciones de créditos, lo que representé
una disminucion de 28,2% con respecto al maximo observado en 2014 (ver ilustracion 34).
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6.5

Ilustracion 35. Total créditos hipotecarios, 2011-2016
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llustracidon 34. Créditos hipotecarios BIESS e instituciones privadas, 2011-2016
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Fuente: Reporte Estadistico Banco del IESS (circa 2016) y ASOBANCA. Célculos Economia Urbana Ltda.

En cuanto a las instituciones privadas agremiadas en ASOBANCA, se observa que han perdido
participacién desde el 2011. En efecto, los desembolsos de crédito hipotecario pasaron de
representar el 46% de las operaciones totales en 2011, a representar tan sélo el 32% de los

créditos

en 2016, desembolsando tan soélo 8.201 créditos

hipotecarios dirigidos

fundamentalmente a hogares de ingresos altos (ver ilustracion 34). En resumen, el total de
créditos hipotecarios otorgados ha presentado una variacidon anual de -6.2%, en el periodo
de andlisis, alcanzando un minimo en 2016. Esta tendencia se refleja en que los créditos por
cada 1.000 habitantes, pasaron de 2.31 créditos en 2011 a 1.55 en 2016.

35.283

2011

37.493

2012

2013

34.384

2014

2015

2016

3,0

25

2,0

15

10

0,5

llustracién 36. Créditos por cada 1.000 habitantes

2,31

Variacién anual promedio=-7,7%

1,55

2011

2012

2013

2014

2015

Fuente: Reporte Estadistico Banco del IESS (circa 2016) y ASOBANCA. Célculos Economia Urbana Ltda.
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6.6
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Con relacién al valor de las operaciones de crédito de vivienda, al cierre de 2016 el monto
total de los créditos hipotecarios desembolsados ascendié a USD S 1.363 millones,
presentando una reduccion de USD $ 175,7 millones con respecto a lo desembolsado en
2015. Si bien el numero de operaciones ha disminuido en los ultimos 6 afios, el valor total de
las mismas aumentd levemente en dicho periodo, llevando a que el valor promedio del
crédito hipotecario se haya multiplicado por 1,6 en el periodo de andlisis. Lo anterior supone
que cada vez el sector financiero financia menos vivienda social o de bajo precio,
concentrandose en la atencidn a las familias de ingresos altos, fendmeno que se presenta en
mayor medida en el crédito privado, que se multiplicéd por 2,1, mientras el crédito publico lo
hizo en 1,4.

Ilustracion 37. Valor créditos hipotecarios, 2011-2016 Ilustracion 38. Valor promedio créditos desembolsados
$70.000
66.359
$65.000
$60.000
53.307
1.362,8 $55.000
50.000
1.145,2 2 27.143
$45.000
640,1 8186 ¢40000 | 33468
32.456
$35.000
544,2
505,1 330.000 31.260
$25.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Total — BIESS Sector privado

Fuente: Reporte Estadistico Banco del IESS (circa 2016) y ASOBANCA. Célculos Economia Urbana Ltda.

De otra parte, el porcentaje de la cartera hipotecaria con respecto al PIB, como indicador de
profundizacién financiera ha presentado una tendencia creciente. En 2016, la cartera en
vivienda, de acuerdo con cifras de los bancos afiliados a ASOBANCA, tuvo el mismo peso
sobre el PIB que registré en 2008. Durante el periodo, este indicador registrd su nivel mas
bajo en 2013, afio en que sélo alcanzd el 1,8%. Desde entonces, se ha presentado una
tendencia creciente, con un aumento de 0,6 puntos porcentuales durante los ultimos cuatro
afos.
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6.8

6.9

llustracién 39. Cartera hipotecaria ASOBANCA como porcentaje del PIB, 2008-2016
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Fuente: ASOBANCA. Célculos Economia Urbana Ltda.

En relacidn a la cartera bruta total, la cartera hipotecaria presenté una tendencia decreciente
entre 2008 y 2014, mostrando una recuperacion en los ultimos anos. Entre 2014 y 2016 el
peso de la cartera de vivienda sobre la cartera total aumenté cerca de dos puntos
porcentuales. Cabe anotar que si bien en 2016 (10%) no se alcanza aun el porcentaje
registrado en 2008 (13,8%), el monto total de la cartera, tanto bruta como de vivienda ha
venido creciendo en el tiempo, como sefial de la mayor penetracién del mercado financiero
en los hogares ecuatorianos.

[lustracién 40. Cartera hipotecaria ASOBANCA sobre cartera total, 2008-2016
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Fuente: ASOBANCA. Calculos Economia Urbana Ltda.

Finalmente, la tasa de interés para crédito inmobiliario a diciembre de 2017 segun el Banco
Central del Ecuador (Tasa efectiva referencial) fue de 10,52% anual, y la tasa de interés de
referencia para Vivienda de Interés Publico, de 4,98%. Por su parte, el BIESS tiene una tasa
preferencial del 6% para primera vivienda exclusiva para Viviendas de Interés Publico. En los
ultimos afos, la tasa de interés de crédito hipotecario se ha mantenido relativamente estable
y ligeramente inferior al maximo permitido por la normatividad del sector.
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6.10

6.11

En términos generales se observa que entre 2016 y 2017 la tasa de interés del sector vivienda
ha presentado una tendencia decreciente, aunque sin variaciones pronunciadas. La tasa de
interés promedio para el sector en 2016 fue de 10,87%, mientras que en 2017 fue de 10,63%,
equivalente a una reduccidon promedio entre los dos afios de 0,23 puntos porcentuales. Dicho
comportamiento ha significado unas mejores condiciones econdmicas del mercado de
vivienda en el pais, pero no suficientes para atender al 40% de los hogares que tienes
ingresos inferiores a 2 SBU.

llustracion 41. Tasa de interés sector inmobiliario, 2016-2017
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Fuente: Banco Central del Ecuador. Célculos Economia Urbana Ltda.

Finalmente, al indagar por los mecanismos de financiacién que utilizan los hogares para el
mejoramiento o la adquisicion de vivienda, utilizado datos de la ECV 2013 — 2014, se hace
evidente la preferencia por el ahorro o mecanismos de financiacién no convencionales. Sélo
el 4,6% del total manifestd utilizar recursos provenientes de instituciones publicas y el 10,3%,
recursos de instituciones privadas, mientras que el 77,5% manifestd utilizar recursos propios.
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[lustracion 42. Financiacion de vivienda de los hogares ecuatorianos, 2014

Bono MIDUVI
Instituciones publicas
Informal

IESS, ISSFA, ISSPOL
Otras fuentes
Instituciones privadas

Recursos propios 77,5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Fuente: ECV 2013 — 2014. Calculos Economia Urbana Ltda.
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7 Lineamientos y recomendaciones para la formulacion de una
politica de vivienda integral
7.1 El diagndstico elaborado sobre el sector vivienda en el Ecuador, encuentra un desbalance

7.2

7.3

significativo en el mercado habitacional del pais, que se caracteriza por una creciente
formacidén de hogares, alrededor de 105.000 hogares afio entre 2010 y 2016, no satisfecha
por el sector constructor de vivienda, el cual, en promedio, habilité entre 60 mil a 76 mil
unidades ano para el mismo periodo. Asi mismo, los bajos niveles de oferta también
presentan un enorme desbalance con respecto a las viviendas adquiridas con crédito
hipotecario o con subsidios del Gobierno, situacion de la que se infiera una enorme dificultad
de las familias ecuatorianas para adquirir una vivienda formal (ver ilustracidn 43).

[lustracidn 43. Sintesis del sector vivienda en Ecuador, 2010-2016

Formacion de Hogares Oferta de vivienda Financiacion de vivienda

Entre 410 mil y 214 mil

73il‘>or!1_’1il I)logiares > 532 mil unidades > créditos
(105 mil afio) (60 mil - 76 mil (30 mil afio)
ano)

Fuente: INEC — BIESS — ASOBANCA

Este desequilibrio del mercado, que seguramente se esta ajustando con la conformacidn de
asentamientos informales, refleja la necesidad de formular una nueva politica de vivienda
integral, con elementos de oferta y demanda, que permita incrementar la escala de
produccién de vivienda del pais con la implementacion de programas de financiacion de
vivienda que se ajusten a las caracteristicas de cada segmento de la poblacién (ver ilustracién
44).

La nueva politica de vivienda, ademas de adelantar una reingenieria al sistema de subsidios
del pais en funcidn de los niveles de ingreso de los hogares y de acuerdo con su ubicacién
rural o urbana, debe estimular la produccién de vivienda, con énfasis en las provincias con
menor tasa de producciéon de unidades, a través de una gestidon directa del Gobierno
Nacional con otros niveles de Gobierno para generar el suelo urbanizable que permita
cumplir con las ambiciosas metas que se ha propuesto el programa “Casa para Todos”.
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7.4

llustracién 44. Propuesta de estructura de la politica de vivienda integral

Formulacién de una politica de vivienda integral con
elementos de demanday oferta

éComo facilitar la
compra o el
mejoramiento
vivienda por parte de
los hogares
ecuatorianos?

1

@ngenieria al sistema de subsidios de Ecuador — elementos
bésicos:

1. Implementacién del leasing habitacional y/o del
arrendamiento con opcién de compra, para los hogares de
mas bajos ingresos e informales (con subsidio cuota inicial).

2. Subsidio de cuota inicial articulado con subsidio de tasa de
interés para hogares del segmento medio bajo.

3. Subsidio de tasa de interés para hogares del segmento medio.

4. Programacién de vigencias futuras para el pago de los

subsidios de tasa de interés, si fuera del caso.

Incentivos al mercado de arrendamiento

6. Definicién del gasto en vivienda en funcién de segmentos

diferenciados de demanda
kSeparacién de la politica de vivienda urbana y rural

v

\

4

ﬂnento a la oferta:

1.
2.

3.

4.

5.

¢Como facilitar la
construccion masiva de
vivienda formal y social?

\

Gestidn directa de suelo urbanizable del Gobierno
Nacional con entidades territoriales.

Articulacién de los recursos de Agua Potable y
Saneamiento Bésico con proyectos de vivienda.
Estructuracién de proyectos de gran escala
(macroproyectos > 5 mil unidades) en las principales
ciudades del pais, articulados con la ciudad ya
construida.

Implementacién de la figura de las Curadurias
Urbanas.

Incentivos a la inversién institucional en el mercado
de arrendamiento de vivienda en Ecuador.

A. Bases para la reingenieria al sistema de subsidios del Ecuador

El programa de subsidios de vivienda de Ecuador podria ser reformulado definiendo una

distribucidn de recursos en funcién de segmentos diferenciados de la poblacidn. En concepto
de esta consultoria deberian ser subsidiables los hogares no propietarios de vivienda (de
vivienda formal), que no hayan sido beneficiarios en el pasado de ayudas de vivienda del
Gobierno Nacional y que tengan ingresos inferiores a 6 SBU. De tal forma, se podrian
conformar 4 segmentos de hogares sobre los cuales deberiamos ofrecer un programa
especifico de subsidios combinando subsidios de cuota inicial con subsidios de tasa de
interés, tal y como se presenta en la tabla 9.

Tabla 9. Distribucidn de la inversién en vivienda en funciéon del ingreso de los hogares

Distribucion Aporte mensual Tipo de Leasing o Valor sub.
estimada estimado programa Crédito — aprox. cuota inicial
ey 30% US$40a60 ACOC/Leasing +Sub.Cl  US$5.000  Entre US$ 10y 15 mil
2do Segmento 23% Us$ 150 Sub.Tasai+Sub.cl ~ US$17.000  Entre US$3y 5 mil
27% USs$ 300 Sub.Tasai+Sub.Cl  US$32.000 EntreUS$2y 3 mil/N.A
USS 500 Sub. Tasa i US$ 50.000 N.A

4to Segmento
Entre 4y 6 SBU 20%
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7.5

7.6

7.7

7.7.1

7.7.2

7.7.3

7.7.4

En general, como el crédito hipotecario no es una fuente de financiaciéon de vivienda
importante para la poblacién con bajos ingresos, en parte por la concentracién del 69% de la
oferta de crédito a los hogares de ingresos mas altos (mas de 4 SBU), se considera que existe
una oportunidad de incrementar la inversion del sector a través de instrumentos financieros
no tradicionales. En otras palabras, el programa de subsidios puede facilitar el acceso al
mercado de financiacién de vivienda por medio de subvenciones a las cuotas iniciales para la
adquisicion de vivienda y a las tasas de interés aplicables al crédito hipotecario, operaciones
de leasing habitacional y en contratos de arrendamiento con opcion de compra (ACOC).

En los dos ultimos mecanismos, que estarian dirigidos a los hogares de mas bajos ingresos se
propone el pago de un aporte mensual por parte de los hogares, que sustituye el pago de un
canon de arrendamiento tradicional o de una cuota de amortizacién, de forma tal, que en un
plazo de 10 a 15 afios podrian realizar la opcidn de compra y reclamar la propiedad de la
vivienda.

Bajo este contexto, se sugiere una primera aproximacion a la siguiente estructura del sistema
de subsidios:

Primer segmento - hogares con ingreso hasta 1 SBU: este segmento debe concentrar la
mayor parte de la demanda o de los hogares beneficiarios (30%). Siguiendo los
planteamientos iniciales del programa “Casa para Todos”, para este segmento de la
poblacién podria formularse un contrato ACOC con amortizacion de capital o de leasing
habitacional, por un monto aproximado de USS$ 5.000, programando unos pagos mensuales
entre USDS 40 y USDS 60 procurando que dicho pago no supere el 30% de su nivel de
ingreso. El programa necesitaria de un subsidio de cuota inicial estimado entre USS 10 mil y
USS 15 mil, lo que supondria un aumento considerable en el valor de subsidios que hoy se
asignan en el pais.

Segundo segmento - hogares con ingresos entre 1 y 2 SBU: este grupo poblacional
representa el 23% de la demanda. Se plantea subsidiar tanto la tasa de interés, entre 2.5y
4.5 puntos, como la cuota inicial, con un valor de subsidio entre USS$ 3.000 y US$5.000. El
crédito oscilaria entre US$15 mil y USS 17 mil. Los hogares, por su parte, podrian aportar USS
150 mensuales sin que dicho pago supere el 30% de su nivel de ingreso.

Tercer segmento — hogares con ingresos entre 3 y 4 SBU: el tercer segmento representa el
27% de la demanda y a pesar de que se aplicaria la misma estrategia que para el anterior
grupo, el subsidio de cuota inicial podria ser inferior en un rango de US$ 2.000 a US$ 3.000. El
valor del crédito se ubicaria alrededor de los USS 30 y el aporte del hogar podria duplicarse
con relacién al segmento anterior, siendo este de USS 300 mensuales.

Cuarto segmento — hogares con ingresos entre 4 y 6 SBU: el ultimo grupo explica el 20% de
la demanda. Particularmente, no recibiria subsidio a la cuota inicial del crédito, el cual se
ubicaria en el mismo rango del anterior segmento; Unicamente se subsidiard la tasa de
interés. El pago mensual de estos hogares podria estar alrededor de los USS$ 500.
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7.8

7.8.1

7.8.2

7.8.3

7.8.4

Elementos basicos para el fomento a la oferta

En cuanto a la oferta, es decir el fomento a la construccién masiva de la vivienda formal y en
especial de vivienda econdmica, se proponen los siguientes lineamientos basicos:

Gestion directa del suelo urbanizable y Economia de Escala. Se requiere de un trabajo
conjunto entre el Gobierno Nacional y las entidades territoriales, de forma tal que los dos
niveles de gobierno tengan responsabilidad directa en la gestién y financiaciéon de suelo
urbanizado, en zonas de expansidn y/o de renovacion urbana, como parte de una politica
publica especial de gestion del territorio y construccién de ciudad, que tenga el propdsito de
soslayar obstaculos juridicos-administrativos y financieros que con frecuencia limitan el
avance de los proyectos habitacionales.

La gestidn directa de suelo por parte del Gobierno Nacional debe derivar en la formulacién
de proyectos de gran escala (mayores a 5 mil unidades de vivienda, en ciudades como Quito
y Guayaquil), multiestratos, multiusos y articulados con la ciudad ya construida, en los cuales
sea posible implementar tecnologias que permitan la construccion industrializada de vivienda
y que vayan dirigidos tanto a la venta como a la promocidn de la vivienda en arrendamiento.
Por lo general estos macroproyectos requieren de la definicion de un marco juridico especial
de alcance regional y nacional, que facilite la toma de decisiones y la ejecucién de procesos
en términos administrativos, financieros, de planeacidon y de desarrollo del territorio, por
parte del MIDUVI y de otras entidades del orden nacional que tienen competencias
complementarias a los desarrollos inmobiliarios (sector educacién, transporte, salud, policia,
etc.).

Articulacion con recursos del sector de agua potable y saneamiento bdsico. Una de las
principales limitantes para el desarrollo de proyectos de gran escala es la provisién adecuada
de agua potable y de infraestructura de saneamiento bdsico. Por esta razdn, esta consultoria
sugiere la articulacién directa de los recursos de inversidn en Agua Potable y Saneamiento
Basico a proyectos de vivienda ya formulados en el marco del programa “Casa para Todos”.

Implementacion de las Curadurias Urbanas. Con el objetivo de optimizar el desarrollo
urbanistico y la agilizacién del proceso de expedicién de licencias urbanisticas, se propone la
implementacién de la figura del curador urbano, bajo la supervision del MIDUVI. En el caso
colombiano, el curador urbano es un agente particular que tiene una funciéon publica
derivada del estudio, tramite y expedicién de licencias urbanisticas, a solicitud de los
particulares interesados en el desarrollo de proyectos de construccion. La aprobacion de las
licencias estd ligada al cumplimiento de la “Normas de Arquitectura y Urbanismo” las cuales
normalmente son elaboradas por las autoridades municipales. Para el propdsito, se requiere
el desarrollo de un marco regulatorio que defina las caracteristicas y funciones de las
curadurias y del papel del MIDUVI como regular de la funcién.
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