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Illustration A: La Fontana II 

  

The housing project “La Fontana II
“Ponceano alto” sector of Quito, o
projects constructed and marketed by the real estate 

 
Maestría en dirección de empresas constructoras e inmobiliarias 

Image: Fernando Castillo

roject “La Fontana II,” located in the “Marisol” neighborhood of the 
“Ponceano alto” sector of Quito, on the street Mariano Paredes #103, is one of the 
projects constructed and marketed by the real estate firm  “Castillo & Cadena”.
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The Project will take 18 months,
balcony with 34 square meters
unit. There will be 12 parking spaces in a lot of
2 parking spaces per house.

 

Ilustration 2: Floor  Plan 

GENERAL PROJECT DATA
NAME
TYPE OF PROJECT 
LOCATION  
REGION 
PROVINCE
CITY 
LAND AREA
NUMBER 
TOTAL  CONSTRUCTIÓN  AREA
ÁREA USEFUL FOR SALE  

Ilustration 1: General Project Data
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The Project will take 18 months, and will produce 6  houses , each one with 3 floors, a 
meters, patios measuring 14m2 to 60 m2, and a 13m2

parking spaces in a lot of 24.5 meters, which will be divided into 
. 

Image: Fernando Castillo

GENERAL PROJECT DATA

6  HOUSES 

LA FONTANA II
HOUSING

SIERRA
PICHINCHA 
QUITO 
840 M2

1680 M2
71.4%

TOTAL  CONSTRUCTIÓN  AREA

PONCEANO ALTO 

: General Project Data 
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The total area of construction is 1.680 square meters, of which 71.4% is areas useful for 
sale. 

The value of the project is $ 930,000. $694,423.93 are construction costs, giving profits 
of $235,576.07 after construction costs and sales commissions. This makes the 
operational margin of the project 25.33%. 

The analysis of the net present value justifies the project as profitable. 
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Ilustración 3: La Fontana II 

 

El conjunto habitacional “La Fontana
“Marisol”, Calle Mariano Paredes #103
comercializados por la firma inmobiliaria
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Imagen: Fernando Castillo

La Fontana II” ubicado en el sector “Ponceano alto”, barrio 
“Marisol”, Calle Mariano Paredes #103 es uno de los proyectos construidos y 
comercializados por la firma inmobiliaria  “Castillo & Cadena”. 
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ubicado en el sector “Ponceano alto”, barrio 
es uno de los proyectos construidos y 
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El proyecto tomará un periodo de 18
pisos, una terraza de 34 metros, patios de 14m2 a 60 m2. Una bodega de 13m2.
estacionamientos de 24.5 metros cuadrados y
casa. 

 

Ilustración 5: Plano 

DATOS GENERALES DEL PROYECTO
NOMBRE DEL PROYECTO  
TIPO DE PROYECTO
LOCALIZACION  
REGION 
PROVINCIA
CIUDAD
ÁREA DEL TERRENO  
NUMERO 
ÁREA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN
ÁREA ÚTIL PARA LA VENTA  

Ilustración 4: Datos Generales Del 
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tomará un periodo de 18 meses. Conformado por  6 casas,  cada una con 3 
terraza de 34 metros, patios de 14m2 a 60 m2. Una bodega de 13m2.

de 24.5 metros cuadrados y que se dividen en 2 estacionamientos por 

Imagen: Fernando Castillo

DATOS GENERALES DEL PROYECTO  

6  casas 

LA FONTANA II
CONJUNTO HABITACIONAL 

SIERRA
PICHINCHA 
QUITO 
840 M2

1680 M2
71.4%

ÁREA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN

PONCEANO ALTO 

: Datos Generales Del Proyecto 
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cada una con 3 
terraza de 34 metros, patios de 14m2 a 60 m2. Una bodega de 13m2. 12 

2 estacionamientos por 

 

Imagen: Fernando Castillo 

Junio 2009 
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El área total de construcción es de 1.680 metros cuadrados de los cuales el 71.4% son 
áreas útiles para la venta. 

 
El monto del proyecto asciende a los  $ 930,000. $694,423.93 fueron destinados a 
costos de construcción. Obteniendo un beneficio de $235,576.07, después de costos de 
construcción y comisiones de ventas. Lo cual sitúa al margen de contribución en un 
25.33%. 
 
El análisis del valor actual neto justifica, como rentable, la puesta en marcha del 
proyecto. 
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ANÁLISIS DEL ENTORNO 
MACROECONÓMICO 
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A continuación me dispongo a realizar el análisis del entorno macroeconómico del 
Ecuador, con el objetivo de determinar: fortalezas, oportunidades, amenazas, 
debilidades y  riesgos sistemáticos (inherentes al mercado) dentro de los  sectores de la 
construcción y actividad inmobiliaria.  

Para hacerlo analizaré determinantes del entorno económico más sobresalientes como 
son: la inflación, empleo, crédito, tasa de interés, entre otros. Teniendo siempre presente 
la influencia de una nueva constitución y sobre todo el Plan Nacional de Desarrollo 
2007 - 2010.  

Para introducirnos en los detalles macroeconómicos del Ecuador es primero necesario 
conocer los datos generales.  

 

Datos generales del Ecuador: 
 

Según el último censo, realizado en  noviembre del 2001, Ecuador tiene una 
población de 12’156.608 personas, a esto es necesario aplicar  proyecciones de 
crecimiento de la población anualizada del 1.9%.  

Tomando esto en cuenta podemos asumir que en la actualidad el país consta con 
una población de 14’103.624 habitantes.  

De los cuales un tercio vive en zonas urbanas. 
 (Lola Vásquez S. Y Napoleón Saltos G. “Ecuador su realidad”, Septiembre 

2008, pág. 157, capítulo 5). 
 

 

Diagnostico dentro del entorno económico.  

El Ecuador desde sus inicios se ha caracterizado por una grave inestabilidad  
política, lo cual no es adjudicadle a ciclos económicos, ideologías políticas, etc. La 
inestabilidad del Ecuador solo puede ser debida a la cultura que se ha heredado. 

En la historia reciente, debido a la falta de enfoque, decisión y liderazgo por parte de los 
mandatarios, les fue imposible llevar una agenda económica por periodos mayores a un 
par de años. En consecuencia el ecuador  no ha podido desarrollar políticas sociales o 
económicas duraderas. 

 

Historia de la economía Ecuatoriana 
 
A finales de 1999 Ecuador se encontraba muy endeudado con organismos 

internacionales. Esta deuda se origino en 1976 bajo el “triunvirato militar” que 
gobernaba en ese entonces. (Lola Vásquez S. Y Napoleón Saltos G. “Ecuador su 
realidad”, Septiembre 2008, pág. 308, capítulo 5)  
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Esta deuda fue contraída debido a la expectativa de crecimiento que tenía Ecuador en la 
década de los setentas, en lo que se conoce como el “bum petrolero”. Lamentablemente 
la deuda fue dirigida a gastos en vez de inversión. Es así como en 1999, el Ecuador se 
encontraba en la necesidad de emitir más moneda para pagar sus deudas. Lo que causo 
una gran inflación que se incrementaba a ritmos exponenciales.  

Finalmente la banca, la cual había sido des-regularizada, cayó en una grave 
crisis que culminó con un feriado bancario. 

Debido a la gran inestabilidad y a una inflación que continuaba, el presidente de la 
república decidió adoptar, como última alternativa, al dólar Estado Unidense como 
moneda oficial del país, en un proceso conocido como “Dolarización”. De esta forma se 
terminaría con la incertidumbre que generaba una “súper inflación”.  

 

Dolarización en la construcción. 

En efecto, al adoptar la dolarización, se creó una estabilidad relativa, sin 
embargo, no fue inmediata, al año de ser tomada la medida, el Ecuador tuvo una 
inflación del 90% en dólares. Debido a que los precios tenían que ajustarse a la nueva 
moneda.    

Es en este escenario que se llega a un punto bajo en la industria; sin embargo, luego de 
adoptar la dolarización, el sector de la construcción empieza a crecer.  

La dolarización ayudó al sector a controlar, eventualmente, la gran inflación y el 
desconcierto que había creado el sucre.  

Es muy necesario denotar que “la dolarización” ha sido sostenida por  las 
remesas de los migrantes, un tema que tocaremos más adelante. 
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Ilustración 6: Balanza Comercial No Petrolera Como Porcentaje Del PIR, 

Con una balanza comercial no petrolera
concluir  que el Ecuador no puede
Existiría una gran amenaza si se decide acabar con la dolarización el Ecuador. 
Sobretodo existe aún un riesgo mayor de que la dolarización “saque al Ecuador”, el 
momento que exista escases de dólares dentro del país.

 
 

Remesas 

La disminución que se ha v
remesas, enviada por los migrantes Ecuatorianos, es un claro indicador de los efectos 
recesivos que ha creado el debacle económico dentro de los Estados Unidos
país que más remesas envía al
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: Balanza Comercial No Petrolera Como Porcentaje Del PIR, 1970-2007 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

 

balanza comercial no petrolera negativa, en la mayoría de años, podemos
que el Ecuador no puede sostener una divisa propia sin ayuda del petróleo

Existiría una gran amenaza si se decide acabar con la dolarización el Ecuador. 
Sobretodo existe aún un riesgo mayor de que la dolarización “saque al Ecuador”, el 
momento que exista escases de dólares dentro del país.  

La disminución que se ha venido experimentando el país con respecto a el flujo de 
remesas, enviada por los migrantes Ecuatorianos, es un claro indicador de los efectos 

ha creado el debacle económico dentro de los Estados Unidos
país que más remesas envía al Ecuador. 
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Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 
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, podemos 
sin ayuda del petróleo. 

Existiría una gran amenaza si se decide acabar con la dolarización el Ecuador. 
Sobretodo existe aún un riesgo mayor de que la dolarización “saque al Ecuador”, el 

enido experimentando el país con respecto a el flujo de 
remesas, enviada por los migrantes Ecuatorianos, es un claro indicador de los efectos 

ha creado el debacle económico dentro de los Estados Unidos. Que es el 
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Ilustración 7: Remesas Recibidas a Nivel Nacional Por País De Procedencia

La dolarización ha sido sostenida 
muestra la tabla “Remesas de migrantes como porcentaje del PIB” 

Ilustración 8: Remesas de emigrantes como porcentaje del PIB 1970 

El gran problema surge al contemplar que el aporte de las remesas
economía ecuatoriana, sea solamente temporal. Para esto pueden existir varias razones, 
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: Remesas Recibidas a Nivel Nacional Por País De Procedencia 

 

La dolarización ha sido sostenida en gran parte por las remesas de los migrantes 
muestra la tabla “Remesas de migrantes como porcentaje del PIB”  

: Remesas de emigrantes como porcentaje del PIB 1970 -2007

 Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

problema surge al contemplar que el aporte de las remesas
sea solamente temporal. Para esto pueden existir varias razones, 
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Fuente: B.C.E. 

Elaboración: Ney Torres 
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las remesas de los migrantes según 

 
2007 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 

 

problema surge al contemplar que el aporte de las remesas, dentro de la 
sea solamente temporal. Para esto pueden existir varias razones, 
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pero entre las más trascendentales se encuentran que los migrantes se asientan y 
desarrollan sus vidas en otros p
mundial. 

Estos representan una gran amenaza, 
encontraría en problemas económicos

 
 

Petróleo 

El análisis del sector petrolero es 
mayor industria.  

Ilustración 

 

Si  analizamos la tabla de  “
importante de la balanza de pagos, donde se considera 
Podemos concluir que no tenemos la base productiva para salir a competir sin petróleo. 
Es decir, nuestro destino como país en la actualidad está íntimamente ligado en gr
parte al precio del barril de crudo
también para el sector de la construcción.
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pero entre las más trascendentales se encuentran que los migrantes se asientan y 
vidas en otros países, así como la falta de trabajo causada por la recesión 

una gran amenaza, ya que si este ingreso desaparece, el Ecuador se 
económicos.  

El análisis del sector petrolero es de suma importancia dentro del país. Al ser está su 

Ilustración 9: Gráfico del petróleo en el último mes. 

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=petroleo

“saldos de cuentas corriente como porcentaje”
importante de la balanza de pagos, donde se considera ingresos de petróleo
Podemos concluir que no tenemos la base productiva para salir a competir sin petróleo. 
Es decir, nuestro destino como país en la actualidad está íntimamente ligado en gr

precio del barril de crudo.  Esto representa una gran amenaza para el país, así 
también para el sector de la construcción.  
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pero entre las más trascendentales se encuentran que los migrantes se asientan y 
la falta de trabajo causada por la recesión 

a que si este ingreso desaparece, el Ecuador se 

de suma importancia dentro del país. Al ser está su 

 

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=petroleo 
Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 

 

como porcentaje”, que es la más 
petróleo y remesas. 

Podemos concluir que no tenemos la base productiva para salir a competir sin petróleo. 
Es decir, nuestro destino como país en la actualidad está íntimamente ligado en gran 

menaza para el país, así 
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Ilustración 10: Gráfico saldo en cuenta corriente como porcentaje del 

A esto se suma que el presupuesto del estado fue calculado cuando el precio del 
petróleo se encontraba en altos históricos
tomando en cuenta precios conservadores
precios parecen inalcanzables
presupuestarios para el gobierno Ecuatoriano. 
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: Gráfico saldo en cuenta corriente como porcentaje del PIB 1970

Fuente: Franklin M

A esto se suma que el presupuesto del estado fue calculado cuando el precio del 
petróleo se encontraba en altos históricos. Pese a que este presupuesto fue hecho 
tomando en cuenta precios conservadores, para ese entonces, hoy en día esos
precios parecen inalcanzables. Lo que en consecuencia ha traído problemas 
presupuestarios para el gobierno Ecuatoriano.  
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1970-2007 

Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 
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A esto se suma que el presupuesto del estado fue calculado cuando el precio del 
fue hecho 

para ese entonces, hoy en día esos mismos 
. Lo que en consecuencia ha traído problemas 



Ney J. Torres Hurtado 
Maestría en dirección de empresas constructoras e inmobiliarias

La institucionalidad en el país 

Ilustración 11: Gráfico del Panorama financiero, depósitos a 

 Al hablar de la “institucionalidad” en el país, me refiero al nivel de confianza 
que se tiene dentro de las instituciones Ecuatorianas que están relacionadas, de una u 
otra forma, con la banca. Esto es de suma importancia, ya que si existe confianza, se 
genera inversión, se otorgan créditos 

Se presentaría una oportunidad de desarrollo inmobiliario, si se rehabilita el crédito en 
el Ecuador. Como podemos ver en el gráfico
estado creciendo en forma sostenida. Debido a esto puedo concluir que los ecuatorianos 
van recobrando la confianza en las instituciones financieras. Sin embargo, debido a la 
recesión mundial, los bancos han reducido sus créditos. Lo que sin duda traerá una 
contracción en el desarrollo Ecuatoriano. 

 

Crédito  

En los últimos 5 años (2002 al 2007) el porcentaje de la cartera bruta para la “vivienda” 
ha aumentado significativamente, de manera constante. Cabe resaltar que la apertura 
para crédito de vivienda puede mostrar
proyectos inmobiliarios del país. 

 
Maestría en dirección de empresas constructoras e inmobiliarias 

La institucionalidad en el país  

: Gráfico del Panorama financiero, depósitos a la vista cuasi dineros y créditos al sector privado 
1998-2007 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

Al hablar de la “institucionalidad” en el país, me refiero al nivel de confianza 
que se tiene dentro de las instituciones Ecuatorianas que están relacionadas, de una u 
otra forma, con la banca. Esto es de suma importancia, ya que si existe confianza, se 

nera inversión, se otorgan créditos y con esto la industria crece. 

una oportunidad de desarrollo inmobiliario, si se rehabilita el crédito en 
el Ecuador. Como podemos ver en el gráfico anterior, los créditos del sector privado han 

ciendo en forma sostenida. Debido a esto puedo concluir que los ecuatorianos 
van recobrando la confianza en las instituciones financieras. Sin embargo, debido a la 
recesión mundial, los bancos han reducido sus créditos. Lo que sin duda traerá una 

ón en el desarrollo Ecuatoriano.  

En los últimos 5 años (2002 al 2007) el porcentaje de la cartera bruta para la “vivienda” 
ha aumentado significativamente, de manera constante. Cabe resaltar que la apertura 
para crédito de vivienda puede mostrar una confianza del sistema financiero en los 
proyectos inmobiliarios del país.  
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la vista cuasi dineros y créditos al sector privado 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 
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Al hablar de la “institucionalidad” en el país, me refiero al nivel de confianza 
que se tiene dentro de las instituciones Ecuatorianas que están relacionadas, de una u 
otra forma, con la banca. Esto es de suma importancia, ya que si existe confianza, se 

una oportunidad de desarrollo inmobiliario, si se rehabilita el crédito en 
, los créditos del sector privado han 

ciendo en forma sostenida. Debido a esto puedo concluir que los ecuatorianos 
van recobrando la confianza en las instituciones financieras. Sin embargo, debido a la 
recesión mundial, los bancos han reducido sus créditos. Lo que sin duda traerá una 

En los últimos 5 años (2002 al 2007) el porcentaje de la cartera bruta para la “vivienda” 
ha aumentado significativamente, de manera constante. Cabe resaltar que la apertura 

una confianza del sistema financiero en los 
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Ilustración 

El crédito ha subido en todas las áreas menos el sector comercial. 
construcción directamente. Entre las oportunidades que se presentan en el sector 
inmobiliario actual podemos destacar el aumento de crédito, especialmente en la 
microempresa y vivienda dent

 

 

Inflación  

Una alta inflación es el impuesto más alto que tiene la gente con menos recursos. Desde 
el inicio de la dolarización la inflación, ha disminuido considerablemente. 
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Ilustración 12: Tabla de cartera bruta 2002-2007 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

 

ha subido en todas las áreas menos el sector comercial. Lo cual 
construcción directamente. Entre las oportunidades que se presentan en el sector 
inmobiliario actual podemos destacar el aumento de crédito, especialmente en la 

ienda dentro de la cartera bruta. 

Una alta inflación es el impuesto más alto que tiene la gente con menos recursos. Desde 
olarización la inflación, ha disminuido considerablemente. 
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Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 
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Lo cual afecta a la 
construcción directamente. Entre las oportunidades que se presentan en el sector 
inmobiliario actual podemos destacar el aumento de crédito, especialmente en la 

Una alta inflación es el impuesto más alto que tiene la gente con menos recursos. Desde 
olarización la inflación, ha disminuido considerablemente.  
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Ilustración 

En el cuadro se muestra la relación que ha tenido
básica. La baja en las tasa de inflación ha tenido un efecto positivo a la hora de 
estructurar proyectos inmobiliarios y otorgar créditos, lo cual se ha traducido en el 
crecimiento del sector inmobiliario. 

Ilustración 
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Ilustración 13: Gráfico de canasta familiar e inflación 

Fuente: INEC, cuadro desarrollado por: Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

En el cuadro se muestra la relación que ha tenido la inflación con respecto a la canasta 
baja en las tasa de inflación ha tenido un efecto positivo a la hora de 

estructurar proyectos inmobiliarios y otorgar créditos, lo cual se ha traducido en el 
crecimiento del sector inmobiliario. Hasta antes de la recesión. 

Ilustración 14: Gráfico de inflación acumulada a septiembre 2008 
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Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 

 

 

con respecto a la canasta 
baja en las tasa de inflación ha tenido un efecto positivo a la hora de 

estructurar proyectos inmobiliarios y otorgar créditos, lo cual se ha traducido en el 

 

Fuente: B.C.E. 
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Ilustración 15: Gráfico inflación acumulada de los dos últimos períodos contables.

“La inflación es medida estadísticamente a través del 
a partir de una canasta de bienes y servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos, 

establecida a través de una encuesta de h

Ilustración 
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: Gráfico inflación acumulada de los dos últimos períodos contables.

 

La inflación es medida estadísticamente a través del Índice de Precios al Consumidor del Área Urbana (IPCU), 
a partir de una canasta de bienes y servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos, 

establecida a través de una encuesta de hogares.” 

Fuente: http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=inflacion_acumulada

Ilustración 16: Gráfico de la inflación del último año contable. 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.
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: Gráfico inflación acumulada de los dos últimos períodos contables. 

de Precios al Consumidor del Área Urbana (IPCU), 
a partir de una canasta de bienes y servicios demandados por los consumidores de estratos medios y bajos, 

http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=inflacion_acumulada 

Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 

 

 

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 
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Sin embargo, en este ultimo año la inflación acumulada a 
Lo que demuestra un alza de los precios a ritmos acelerados. Debemos recordar que la 
inflación no es sino una consecuencia de la desvalorización de la moneda, esto a mí 
parecer se debe a la gran cantidad de inyección de capital
gobierno Estadounidense, como parte de su plan de salvataje Económico.
hace para evitar un colapso de su sistema financiero y los problemas que esto 
conllevaría, por eso es poco probable que lo dejen de hacer

 

Estabilidad de costos

Ilustración 18: Gráfico IPCO, índice general de la construcción variación anual del 2001
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en este ultimo año la inflación acumulada a finales del 2008 fue 
de los precios a ritmos acelerados. Debemos recordar que la 

inflación no es sino una consecuencia de la desvalorización de la moneda, esto a mí 
la gran cantidad de inyección de capital realizada por parte del 

, como parte de su plan de salvataje Económico.
hace para evitar un colapso de su sistema financiero y los problemas que esto 
conllevaría, por eso es poco probable que lo dejen de hacer. 

Estabilidad de costos 

Ilustración 17: Gráfico IPCO 

: Gráfico IPCO, índice general de la construcción variación anual del 2001

Gráfico: IPCO, índice general de la construcción, variación anual 2001 al 2009
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2008 fue de 8.83%. 
de los precios a ritmos acelerados. Debemos recordar que la 

inflación no es sino una consecuencia de la desvalorización de la moneda, esto a mí 
por parte del 

, como parte de su plan de salvataje Económico. El gobierno lo 
hace para evitar un colapso de su sistema financiero y los problemas que esto 

 

Gráfico: IPCO 

Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 

 

 

: Gráfico IPCO, índice general de la construcción variación anual del 2001-2009 

general de la construcción, variación anual 2001 al 2009 

Elaboración: Ney Torres 
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El IPC se ha ido estabilizando en comparación 
precios se han acumulado sostenidamente durante los últimos 7 años.

 

Empleo  

Una oportunidad para el sector es la capacidad de emplear a mano de obra poco 
calificada a un costo muy pequeño, en especial en la situación actual del Ecuador.

Ilustración 19: Tabla de empleo, desempleo y su

Ya que solo la mitad de la población activa está empleada;
adecuada. El subempleo es el colchón de seguridad que mantiene al p
especialmente tangible en el sector de la construcción.

TASA DE DESOCUPACIÓN Y SUBOCUPACIÓN TOTAL (porcenta jes)
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l IPC se ha ido estabilizando en comparación al año 2000. Esto demuestra que los 
precios se han acumulado sostenidamente durante los últimos 7 años. 

oportunidad para el sector es la capacidad de emplear a mano de obra poco 
calificada a un costo muy pequeño, en especial en la situación actual del Ecuador.

: Tabla de empleo, desempleo y subempleo 1999-2007 en Quito, Guayaquil y Cuenca

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

población activa está empleada; es decir, en una 
adecuada. El subempleo es el colchón de seguridad que mantiene al país. Y esto es 
especialmente tangible en el sector de la construcción.  

TASA DE DESOCUPACIÓN Y SUBOCUPACIÓN TOTAL (porcenta jes)
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calificada a un costo muy pequeño, en especial en la situación actual del Ecuador.  
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aís. Y esto es 

 

 

 

TASA DE DESOCUPACIÓN Y SUBOCUPACIÓN TOTAL (porcenta jes) 
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Ilustración 

  
La interacción entre industrias

La industria de la construcción es de suma importancia para el ecuador, ya que es la 
segunda industria con el mayor consumo intermedio, después del petróleo. Y con mayor 
tamaño en el PIB después del comercio al por mayor y al por menor, según la matriz de 
bienes intermedios. Produciendo más de 3.5 mil millones de dólares en trabajos de 
construcción y construcciones.

 Debido a que los rubros más grandes, y por ende de mayor impacto,
construcción son productos de minerales no metálicos, productos metálicos elaborados 
y productos de madera, corchos y otros materiales. La construcción se
directamente con el cambio de precios. Lo cual es una amenaza.

Podemos ver ventajas, ya que el precio de estos ha estado disminuyendo, debido entre 
otras cosas a una desaceleración del crecimiento en China, y la crisis financiera de los 
Estados Unidos.  Sin embargo, esto 
desbalances económicos, como los que hemos visto recientemente, y estos no fuesen 
controlados a tiempo, los precios volverían a subir y darían motivo a los especuladores 
para entrar.  
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Ilustración 20: Tabla mercado laboral Dic. 08 - Mar 09 

 

Fuente: Cifras Económicas del Ecuador, Banco Central del Ecuador 

 

La interacción entre industrias  (Anexo 1) 

La industria de la construcción es de suma importancia para el ecuador, ya que es la 
industria con el mayor consumo intermedio, después del petróleo. Y con mayor 

tamaño en el PIB después del comercio al por mayor y al por menor, según la matriz de 
bienes intermedios. Produciendo más de 3.5 mil millones de dólares en trabajos de 

n y construcciones.  

Debido a que los rubros más grandes, y por ende de mayor impacto,  dentro de la 
construcción son productos de minerales no metálicos, productos metálicos elaborados 
y productos de madera, corchos y otros materiales. La construcción se vería afectada 
directamente con el cambio de precios. Lo cual es una amenaza.  

Podemos ver ventajas, ya que el precio de estos ha estado disminuyendo, debido entre 
otras cosas a una desaceleración del crecimiento en China, y la crisis financiera de los 

Sin embargo, esto podría convertirse en una gran amenaza 
desbalances económicos, como los que hemos visto recientemente, y estos no fuesen 
controlados a tiempo, los precios volverían a subir y darían motivo a los especuladores 
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La industria de la construcción es de suma importancia para el ecuador, ya que es la 
industria con el mayor consumo intermedio, después del petróleo. Y con mayor 

tamaño en el PIB después del comercio al por mayor y al por menor, según la matriz de 
bienes intermedios. Produciendo más de 3.5 mil millones de dólares en trabajos de 

dentro de la 
construcción son productos de minerales no metálicos, productos metálicos elaborados 

vería afectada 

Podemos ver ventajas, ya que el precio de estos ha estado disminuyendo, debido entre 
otras cosas a una desaceleración del crecimiento en China, y la crisis financiera de los 

una gran amenaza si existiese 
desbalances económicos, como los que hemos visto recientemente, y estos no fuesen 
controlados a tiempo, los precios volverían a subir y darían motivo a los especuladores 
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El sector de la construcción. 
 

 

Ilustración 21: Gráfico del PIB Nacional vs PIB Construcción por año. 

  

 

PIB NACIONAL VS. PIB CONSTRUCCIÓN POR AÑO (Variación en porcentajes) 

Fuente: Información Estadística Mensual, Banco Central del Ecuador.  

El sector de la construcción generalmente se puede expresar como un porcentaje dentro 
del Producto Interno Bruto. De esta forma podemos tener una idea del rol que esta 
industria juega dentro de la economía.  

“la participación de la construcción en el  PIB ha fluctuado entre 8.5% y 9.5% en 
los últimos siete años... La estimación del Banco Central, para el año 2008 y su 
proyección para el 2009 se ubican en un 9.5%”  (Esteban Arroyo,  “El peso de la 
construcción en la economía nacional”, Revista “Bienes Raíces Claro!”, pág. 48). 
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Ilustración 22: Ecuador PIB de la construcción y tendencia 1970 

En el Ecuador el sector de la construcción representa aproximadamente el 8.4 % de la 
 participación del PIB. Comparado con la mayoría de industrias se halla ubicado en el 
sexto puesto, después de agricultura. Los servicios inmobiliarios se sitúan co
séptima industria, según su tamaño, con respecto a la participación del PIB. 

Como se muestra en el cuadro de
ha existido una tendencia al alza prácticamente nula;
del auge del petróleo, lo cual favoreció a la economía Ecuatoriana al ser en gran medida 
un país petrolero.  
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: Ecuador PIB de la construcción y tendencia 1970 - 2008

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

 

En el Ecuador el sector de la construcción representa aproximadamente el 8.4 % de la 
. Comparado con la mayoría de industrias se halla ubicado en el 

sexto puesto, después de agricultura. Los servicios inmobiliarios se sitúan co
séptima industria, según su tamaño, con respecto a la participación del PIB. 

Como se muestra en el cuadro del PIB de la construcción, desde el año de 1970 al 2001, 
ha existido una tendencia al alza prácticamente nula; con mayor volatilidad en los a
del auge del petróleo, lo cual favoreció a la economía Ecuatoriana al ser en gran medida 
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En el Ecuador el sector de la construcción representa aproximadamente el 8.4 % de la 
. Comparado con la mayoría de industrias se halla ubicado en el 

sexto puesto, después de agricultura. Los servicios inmobiliarios se sitúan como la  
séptima industria, según su tamaño, con respecto a la participación del PIB.  

, desde el año de 1970 al 2001, 
con mayor volatilidad en los años 

del auge del petróleo, lo cual favoreció a la economía Ecuatoriana al ser en gran medida 
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Ilustración 23: PIB de la construcción y de actividades inmobiliarias, empresariales y de alquiler 1998

Gracias a un fortalecimiento económico 
estabilidad  causada por la dolariz
constantemente durante los últimos 5 años. 
de una gran desaceleración del sector.
 

PIB 

Ilustración 
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: PIB de la construcción y de actividades inmobiliarias, empresariales y de alquiler 1998

Fuente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q.

Gracias a un fortalecimiento económico de los altos precios del petróleo y una relativa 
causada por la dolarización,  el sector de la construcción ha crecido 

durante los últimos 5 años. Sin embargo, este último año somos testigos 
de una gran desaceleración del sector. 

Ilustración 24: Gráfico del PIB de los últimos dos años. 

Fuente: http://www.bce.fin.ec/indicador.php?tbl=pib
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: PIB de la construcción y de actividades inmobiliarias, empresariales y de alquiler 1998-2007 

ente: Franklin Maiguashca U.S.F.Q. 

Elaboración: Ney Torres 
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los altos precios del petróleo y una relativa 
el sector de la construcción ha crecido 

año somos testigos 

 

http://www.bce.fin.ec/indicador.php?tbl=pib 
Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 



Ney J. Torres Hurtado 
Maestría en dirección de empresas constructoras e inmobiliarias

Ilustración 

Es claro que el PIB es una medida imperfecta para medir el bien estar y producción de 
un país; sin embargo es sin lugar a dudas la más conocida.

Después de la dolarización, el país ha visto días mejores. Con la promesa de estabilidad 
que esta trajo,  inicio el crecimiento en producción.

Lo que en realidad nos interesa para el análisis es la relación entre PIB con la 
construcción. Sabemos que el área de 
sus ciclos. Es muy claro, que no solo en Ecuador, sino en el resto del mundo se 
encuentra en un mercado a la baja.

 

PIB PER CAPITA 
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Ilustración 25: Gráfico variación del PIB en los últimos dos años. 

Fuente: http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=variacion_pib

 

Es claro que el PIB es una medida imperfecta para medir el bien estar y producción de 
un país; sin embargo es sin lugar a dudas la más conocida. 

és de la dolarización, el país ha visto días mejores. Con la promesa de estabilidad 
que esta trajo,  inicio el crecimiento en producción. 

Lo que en realidad nos interesa para el análisis es la relación entre PIB con la 
construcción. Sabemos que el área de la construcción esta muy ligada a la economía y 
sus ciclos. Es muy claro, que no solo en Ecuador, sino en el resto del mundo se 
encuentra en un mercado a la baja. 
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Es claro que el PIB es una medida imperfecta para medir el bien estar y producción de 

és de la dolarización, el país ha visto días mejores. Con la promesa de estabilidad 

Lo que en realidad nos interesa para el análisis es la relación entre PIB con la 
la construcción esta muy ligada a la economía y 

sus ciclos. Es muy claro, que no solo en Ecuador, sino en el resto del mundo se 
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Ilustración 

El PIB per cápita nos da una mirada más cerca de lo que produce el pa
unitarios. Como podemos ver aquí en los últimos dos años hubo un cambio de un 
mínimo de $1.296 por persona al año a un $3.366. Es decir se ha aumentado en un 
260%.  Esto se puede deber a tres motivos: 

Primero: una disminución de la gente, que como analizamos antes, no es el caso.

Segundo: Aumento en la producción, lo cual parece ser el 

Tercero: Una gran inflación. Este es, a mi parecer el punto más fuerte,  si analizamos el 

PIB real de los últimos años.

  

Riesgo País 
 
En Riesgo país se mide mediant
(mismo tiempo y cupón) de un país determinado y los bonos del gobierno Norte 
Americano, considerados libres de riesgo.

Riesgo país =  retorno bono Ecuador 

La teoría económica sostiene que por cada 100 puntos 
un inversionista debería obtener
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Ilustración 26: Gráfico del PIB per cápita, últimos dos años. 

Fuente: Banco Central del Ecuador

per cápita nos da una mirada más cerca de lo que produce el país en términos
unitarios. Como podemos ver aquí en los últimos dos años hubo un cambio de un 

o de $1.296 por persona al año a un $3.366. Es decir se ha aumentado en un 
260%.  Esto se puede deber a tres motivos:  

Primero: una disminución de la gente, que como analizamos antes, no es el caso.

Segundo: Aumento en la producción, lo cual parece ser el caso. 

Tercero: Una gran inflación. Este es, a mi parecer el punto más fuerte,  si analizamos el 

PIB real de los últimos años. 

En Riesgo país se mide mediante la diferencia entre el precio de bonos similares 
(mismo tiempo y cupón) de un país determinado y los bonos del gobierno Norte 
Americano, considerados libres de riesgo. 

Riesgo país =  retorno bono Ecuador – retorno bono Estados Unido

La teoría económica sostiene que por cada 100 puntos de diferencia entre un país y otro, 
un inversionista debería obtener  un 1% extra en el retorno sobre su inversión.
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ís en términos 
unitarios. Como podemos ver aquí en los últimos dos años hubo un cambio de un 

o de $1.296 por persona al año a un $3.366. Es decir se ha aumentado en un 

Primero: una disminución de la gente, que como analizamos antes, no es el caso. 

Tercero: Una gran inflación. Este es, a mi parecer el punto más fuerte,  si analizamos el  

bonos similares 
(mismo tiempo y cupón) de un país determinado y los bonos del gobierno Norte 

retorno bono Estados Unidos 

de diferencia entre un país y otro, 
un 1% extra en el retorno sobre su inversión. 
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Si bien el índice es de mucha utilidad,  la teoría también sostiene que este índice deja de 
serlo, una vez que se ha superado los 1000 puntos de diferencia. 

Esto es muy claro en el caso de Ecuador, donde el índice de riesgo país superó los 4000 
puntos. Debido a que el gobierno en turno sostiene que la deuda es “ilegitima” y por 
ende decidió dejar de pagar los bonos que emitieron anteriores gobiernos por este 
motivo. Si bien esto afecta a la inversión extranjera, y esto trae consecuencias al aparato 
productivo ecuatoriano, también hay que tomar en cuenta que ningún cambio 
fundamental se ha dado en la economía de los negocios o instituciones dentro del país.  

Es más que nada una decisión política, que en consecuencia genera expectativas de 
riesgo irreales a inversionistas extranjeros. 

 

Tasa de interés 

Es obvio que la construcción es una actividad que depende en gran medida de la 
disponibilidad de financiamiento. Que en estos momentos es casi nulo. Quien pueda 
sobrevivir a estos tiempos es gracias a un capital propio o de inversionistas y sin duda 
generan una ventaja competitiva sobre sus competidores, de los cuales se espera que 
desaparezcan muchos. 

 
TASAS ACTIVAS EFECTIVAS (VIVIENDA)  

 
FECHA 

VIVIENDA    

 Referencial Máxima    
    
 Ene-08           12,32            13,55     
 Feb-08           12,27            13,50     
 Mar-08           12,46            13,08     
 Abr-08            12,42            12,80     
 May-08           12,00            12,24     
 Jun-08            11,71            12,00     
 Jul-08            11,47            11,83     
 Ago-08            11,33            11,66     
 Sep-08           11,19            11,50     
 Oct-08           11,01            11,33     
 Nov-08           10,82            11,33     
 Dic-08            10,87            11,33     
 Ene-09           10,93            11,33     
 Feb-09           10,97            11,33     

Ilustración 27: Tabla tasa activas efectivas de vivienda 

Fuente: Banco Central del Ecuador 
Elaboración: Ney Torres 

Junio 2009 
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GRAFICO TASA PASIVA VS ACTIVA

Ilustración 

Ilustración 

Créditos 
En el presente el 25% de la cartera bancaria está constituida por 

hipotecarios. Sin embargo, desde enero la banca 
otorgamiento de créditos. En consecuencia la industria de la construcción se encuentra 
estancada. 
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GRAFICO TASA PASIVA VS ACTIVA 

Ilustración 28: Gráfico tasa pasiva últimos dos años. 

Fuente: Banco Central del Ecuador

 

Ilustración 29: Gráfico tasa pasiva último dos años. 

Fuente: Banco Central del Ecuador

 

En el presente el 25% de la cartera bancaria está constituida por préstamos
hipotecarios. Sin embargo, desde enero la banca ha empezado a restringir el 
otorgamiento de créditos. En consecuencia la industria de la construcción se encuentra 
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