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RESUMEN

El trabajo esta enfocado en realizar una investigacion alusiva al sector crediticio
hipotecario del Ecuador en los &mbitos de la banca publica y privada, abordando la
tematica durante el periodo comprendido entre el afio 2007 al afio 2015, el estudio
hace una descripcién esquemética del Sistema Financiero Ecuatoriano, su vinculo
con el desarrollo econdmico, las condiciones y caracteristicas generales de las
politicas crediticias en el area de los créditos hipotecarios, un analisis estadistico de la
banca publica y privada, haciendo énfasis en el andlisis y las relaciones de las
entidades crediticias tanto publicas como privadas y su participacion en el Sistema
Financiero Ecuatoriano, describiendo y comparando las politicas crediticias, los
montos concedidos por concepto de créditos hipotecarios a lo largo del periodo del
estudio, e identificando cuales son los actores principales en la concesién de créditos

hipotecarios en el pais.

PALABRAS CLAVES: Banca Publica, Banca Privada, Crédito, Hipoteca



Introduccion

En el Ecuador las dos ultimas décadas han estado marcadas por una serie de
cambios y crisis profundas en el ambito econdmico, politico y social; probablemente
un reflejo evidente de estos cambios es el comportamiento y evolucion del mercado
inmobiliario, no solo desde el punto de vista del sector de la construccion, sino

desde la dptica del financiamiento para la obtencién de las viviendas.

Son varias las instituciones estatales que han brindado financiamiento para
vivienda a través de la colocacion de créditos hipotecarios, no obstante, a raiz de
las regulaciones realizadas al Sistema Financiero Nacional, que establecieron las
bases para la creacion del BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social), el Estado se ha convertido en el mayor promotor de vivienda y dinamizador

de los sectores relacionados, tales como, construccion, banca y servicios.

El presente trabajo realiza una revision del crédito hipotecario a nivel pais
(Caracteristicas, y Comportamiento), para ello se pretende establecer una
correlaciéon de los principales factores de politica publica y las estadisticas de los

créditos hipotecarios.



Capitulo |

Generalidades del Proyecto

Planteamiento de la Investigacion

América Latina es una de las regiones en desarrollo con mayores niveles de
urbanizacién a nivel mundial, alrededor de cuatro de cada cinco personas a lo largo
de la region viven en las ciudades (Glaeser, 2011), y aunque la urbanizacion tiene
numerosos beneficios, como la reduccién progresiva de la pobreza y mejoras en la
accesibilidad a los servicios de salud, existe también un efecto adverso en el

considerable y creciente déficit habitacional que afecta a la region.

Segun estudios del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) (Bouillon, y
otros, 2012), una de cada tres familias en América Latina habita una vivienda
inadecuada o construida con materiales inapropiados, y, a su vez dichas viviendas
carecen de los servicios basicos, esto equivale a alrededor de 59 millones de

personas.

Si junto a este factor se considera el hecho de que, de los 3 millones de
familias que se forman cada afio en las ciudades latinoamericanas, las dos terceras
partes (alrededor de 2 millones de nuevas familias) se ven obligadas a vivir en
viviendas informales, en zonas marginales (Io que se conoce en nuestro pais como
invasiones), se puede concluir que, la probleméatica de tener una vivienda adecuada

se incrementa con €l paso del tiempo.

En el caso de Ecuador, es uno de los paises que cuenta con un promedio

medianamente superior de ingresos familiares y mayores tasas de propiedad de



vivienda a nivel de América Latina (Bouillon, y otros, 2012), sin embargo, el déficit
de vivienda sigue constituyéndose en uno de los principales problemas para sus
habitantes. Segun datos obtenidos por el INEC durante el Gltimo censo de vivienda
(2010), la carencia de unidades habitacionales bordea las 360 mil viviendas y en
términos de vivienda inadecuada existen alrededor de 3,8 millones de hogares

ecuatorianos que se encuentran habitando en condiciones anacronicas.

En contraparte, la oferta inmobiliaria en el pais esta dada por la creacién de
proyectos inmobiliarios, que consisten en la construccion de viviendas para realizar
posteriormente la venta de dichos inmuebles y su demanda esta determinada por
un lado por la expansion demografica y la disponibilidad de recursos para acceder
a la oferta, es precisamente en este vinculo oferta y demanda, que los créditos

hipotecarios se vuelven vitales pues contribuyen tanto a uno como otro elemento.

Siendo que la teméatica de la vivienda posee componentes que afectan tanto
a la sociedad y la economia del pais, es necesario un estudio que determine el
comportamiento de los créditos hipotecarios otorgados por la banca del sector

publico y la banca del sector privado, asi como una caracterizacion del mismo.

Antecedentes

Cuando en el pais se adopt6 la dolarizacidon, como una respuesta a la crisis
econdmica y social que este atraveso, una de las ventajas que se preveia al
principio del proceso de dolarizacion, era la posibilidad de los ecuatorianos de
acceder a mayores capitales por medio de financiamientos a tasas de interés mas
bajas, esto por supuesto incluia los capitales destinados a financiar la construccion

de adquisicion de viviendas.



Sin embargo, la realidad es que a pesar de que el sector de la construccién
ha experimentado un claro proceso de reactivacion, registrando altas tasas de
crecimiento fruto de la dolarizacién, el nUmero de transacciones (tanto del sector
de la construccion como en el sector bancario) realizadas en este sector son mucho
menores en los ultimos afios debido al alto valor que implica la adquisicion de un
inmueble, y ademas de los tramites legales adyacentes a la operacion, lo cual da
como resultado que el mercado inmobiliario tiene una baja capacidad de generar

liquidez a corto plazo.

Hasta la creacién del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS), el sector privado era quien tenia una mayor intervencion en la respuesta
a la demanda nacional de vivienda, por lo tanto, la banca privada era la que

otorgaba los mayores niveles de crédito hipotecario dentro del pais.

En el Ecuador, los actores, motivadores y ejecutores de las leyes, politicas y
proyectos inmobiliarios han sido el Estado y el Sector Privado (bancos,
cooperativas y mutualistas). Histéricamente se pueden diferenciar cuatro periodos
en lo que respecta a las politicas orientadas a la vivienda y sus principales actores.
El primer periodo nace en el marco institucional municipal y de seguridad social,
nacido en la década de 1920, cuyo principal objetivo fue el establecimiento de la

creacion de un programa de proyectos residenciales.

El segundo periodo, que tiene lugar en la década de 1970, tiene como
principales actores a las cooperativas y mutualistas como representantes del sector
privado y al Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el Instituto Ecuatoriano de

Seguridad Social como representantes del sector publico, en donde se establece



un sistema de ajustes monetarios por indexacién y un esquema de subsidios, en
este periodo se evidencia la intervencion directa estatal, como ente productor de

unidades residenciales para lo cual se cre6 la Junta Nacional de la Vivienda.

El tercer periodo, que se da a partir de la década de 1990, se plantea en un
periodo de transicion economica a nivel de Latinoamérica, pasando de un modelo
de economia cerrada, que era liderada principalmente por el Estado, transicion
hacia una economia centrada en el mercado, otorgandole al sector privado una
mayor participacion en el sector inmobiliario. En este periodo, el Estado pasa de
ser el proveedor y promotor de la vivienda, a ejercer tareas mas vinculadas a la
regulacion del mercado inmobiliario, en este contexto la banca privada comercial
multipropdsito ejerce un rol importante en el financiamiento habitacional (Carrion,

2003).

Es durante este tercer periodo en el que se desencadenan las crisis bancarias
gue llevaron a gran parte del sector bancario, inmobiliario social a sumergirse en
una crisis, probablemente una de las que mas ha afectado el pais en las dltimas
tres décadas. Debido a esta crisis el Ecuador entra en un periodo de recesiéon y
casi encontradndose a la deriva en materia de leyes e incentivos econémicos que
fortalezcan al sector de la vivienda, y es en este marco en donde se origina la
segunda parte de este tercer periodo, que bien podria ser considerado como un
cuarto periodo, en donde el Estado vuelve a tomar una mayor hegemonia en la
regulacion y creacion de la oferta habitacional, tanto en los proyectos de oferta
como en la provision de los recursos econOmicos para su obtencion, podria
calificarselo como un periodo de participacion mixta entre el ente estatal y el ente

privado de financiamiento.



Descripcion del Objeto de la Investigacion

EL Ecuador durante la ultima década ha experimentado profundos cambios
econdmicos y sociales, uno de los hechos que mejor evidencian esta realidad es la
aprobacion de la nueva Constitucion. El texto, refrendado el 28 de septiembre de
2008, en reemplazo de la anterior Constitucion de 1998, aborda de forma

innovadora el derecho a una vivienda digna (Asamblea Nacional, 2008).

El crédito hipotecario sigue siendo uno de los mecanismos financieros mas
usados para la consecucién de una vivienda y puede ser considerado una de las
inversiones mas importantes en la vida econémica de una persona, considerando
gue hasta el 27% de su vida estara comprometido a cumplir con una obligacién
(Aguilar, Velasco, & Herrera, 2012). Los créditos hipotecarios a groso modo se los
puede definir como los préstamos de largo plazo que se utilizan en la compra de
un bien raiz cuando el adquiriente no lo puede adquirir de contado, hipotecando el

bien como garantia del préstamo.

La amplia gama de servicios hipotecarios permite a los usuarios acceder al
financiamiento para obtener una vivienda terminada, en construcciébn o para
remodelacion, ampliacion o mejoramiento de la misma. En el &mbito de la oferta de
crédito hipotecario, el sector publico ha incrementado de forma significativa su
participacion, debido a la creacion a partir de octubre de 2010 del BIESS, que
corresponde a la contraparte hipotecaria publica a la banca privada. Esta institucion
registra un crecimiento anual, colocando solo entre el plazo de sus dos primeros
afios 2.135 millones de dodlares (2010 — 2011), que, sumados a los 746 millones
otorgados por el IESS y los 123 millones de compra de cartera, han contribuido a

reducir el déficit habitacional en el pais.



Por otra parte, el sector de la banca privada se enfrenta al reto de adaptarse
a las nuevas perspectivas econdmicas y legales en el ambito crediticio hipotecario.
Por ejemplo, la redefinicion del alcance del crédito hipotecario, para vivienda Unica
y nueva, implica que cada usuario podra adquirir una sola unidad habitacional con
tasas de crédito bajas y con solo un 5% de entrada y hasta 20 afios de plazo. Lo
cual constituye un cambio considerable en las politicas crediticias pues
anteriormente las entidades del sector privado otorgaban un plazo méximo de 15
afios plazo con un 30% de entrada. En virtud de esto el objeto de investigacion de
este trabajo gira en torno al comportamiento y evolucién de los créditos hipotecarios
en Ecuador, para lo cual se desea realizar un estudio en el periodo comprendido
entre el aflo 2007 a 2015 en base a informacién estadistica y financiera de las

entidades privadas y publicas.

Justificacion

Segun datos del dltimo censo realizado por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC), la poblacion del Ecuador ascendia a 14.5 millones
de habitantes, de los cuales el 37% corresponde a poblacion asentada en areas
rurales y el 63% a poblacion que habita en areas urbanas (INEC, 2010). En
proyecciones de Poblacion y Vivienda se estima que para el afio 2017 existan en
el Ecuador 16.776.977 personas, y de estas 10.682.148 se encontrarian en el area

urbana, y 6.094.829 en el area rural (INEC, 2015).

Considerando también, que la poblacion asentada en zonas rurales paso del
45% al 37%, evidenciando una reducciéon de 8 puntos porcentuales, pues pese a

gue, en el ultimo periodo censal, entre 2001 y 2010 (INEC 2001, 2010), la tasa de



crecimiento demogréfico en el area rural paso del 0,86% al 1,48%, debido, no al
crecimiento real de la poblacion rural, sino a la expansion de las areas urbana hacia
las zonas consideradas como rurales, dando lugar a un fenédmeno que bien puede

originar una redefinicién de lo que es considerado o no como urbano o rural.

Por otro lado, los indices de pobreza por ingresos hasta marzo de 2015 fueron
elevados, ubicandose en 24,12% a nivel nacional y la extrema pobreza en 8,97%,
a nivel urbano el indice de pobreza fue de 15,07% y a nivel rural de 43.35% (INEC,
2015), observandose que el indice de pobreza en el area rural es muy superior al
indice de pobreza urbano, lo cual, si es contrastado con la expansion de las areas
urbanas hacia las rurales podria llevar a una redefinicion porcentual de estos

indicadores, lo que no es en ningun caso alentador.

Si a este escenario se afiade el nivel de déficit habitacional cualitativo (32,6%),
porcentaje que hace referencia a las viviendas particulares que presentan
carencias habitacionales en los atributos referentes a la estructura, espacio y a la
disponibilidad de servicios publicos domiciliarios y por tanto, requieren
mejoramiento o ampliacion de la unidad habitacional en la cual viven y el déficit
cuantitativo (13,4%), cuyo porcentaje incluye a las viviendas cuyas condiciones
habitacionales se consideran irrecuperables a partir de la combinacién, materiales
predominantes y el estado de los mismos, expresado como porcentaje del total de
viviendas (INEC, 2015), se hace evidente la necesidad de una mejor comprension,
de cual ha sido el comportamiento de la principal fuente de obtencion y
financiamiento de una vivienda, esto es el crédito hipotecario. Es l6gico suponer,

gue las politicas adoptadas en el sentido, tanto de la regulacion de dichos créditos,



como aquellas que son orientadas al mejoramiento de las condiciones sociales y

econOmicas para su obtencion, deben ser consideradas también en dicha vision.

Preguntas de Investigacion

e ¢ Cudl ha sido rol de la banca publica en la sesion de créditos hipotecarios?
e (Cudl ha sido rol de la banca privada en la sesion de créditos hipotecarios?

e ¢ Cudles son las principales caracteristicas de la oferta publica y privada de

créditos hipotecarios en el pais?

Delimitacion de la Investigacion

e Campo: Administracion Empresarial y Finanzas.

e Area: Crédito hipotecario.

e Aspectos: Comportamiento estadistico, Caracteristicas.
e Espacial: Banca publica y privada del Ecuador.

e Temporal: 2007 — 2015.

Objetivos

Objetivo General

Analizar el comportamiento de los créditos hipotecarios de la banca publica 'y

banca privada en el periodo 2007 a 2015.

Objetivos Especificos

e Determinar los factores que influyen en los créditos hipotecarios en el
pais.

e Determinar el rol de la banca publica y privada en la sesion de créditos
hipotecarios.
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e Caracterizar la oferta publica y privada de créditos hipotecarios en el
Ecuador.

Variables

Variable Independiente

La variable independiente de la investigacion es la politica publica.

Variable Dependiente

La variable dependiente del proyecto es comportamiento y caracteristicas

del crédito hipotecario.

Metodologia

El presente trabajo tiene un enfoque cuantitativo, debido a que la investigacién
cuantitativa permitird adquirir conocimientos fundamentales que permitan conocer
una realidad de forma imparcial, haciendo uso de datos estadisticos de las
diferentes entidades publicas y privadas, como base para determinar el

comportamiento y evolucién de los créditos hipotecarios a través del tiempo.
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Capitulo I

Marco Conceptual

La adquisicion de una vivienda difiere de la adquisicion de cualquier otro bien,
debido entre otras cosas al gran tiempo de vida util que posee y al considerable
tiempo y costo de produccion, que hace que su oferta difiera en relacion a la

necesidad de la demanda (Smith, 1988).

De hecho, la compra de una vivienda es considerado uno de los eventos mas
significativos en la vida de una persona, debido a que afectara gran parte de la
economia de su vida (Barquero Cabrero & Huertas Colomina, 2001). Por lo tanto,
son muchos los aspectos a considerar en la contratacion de un crédito hipotecario,
tales como; planificacion del ahorro, valor del bien inmueble, intereses, condiciones

del crédito, gastos derivados de la compra, etc.

A partir de la etapa de dolarizacion han existido varios estudios a lo largo del
tiempo que han pretendido analizar el comportamiento del crédito hipotecario tales

como:

“La oferta de crédito hipotecario para la adquisicion de vivienda en el Distrito
Metropolitano de Quito”, trabajo que pretende ofrecer un panorama en el proceso
de otorgamiento de créditos hipotecarios del Distrito Metropolitano de Quito,

estableciendo un perfil de los sujetos de crédito (Landeta Garcia, 2006).

“Impacto de los créditos para la construccion en el sector inmobiliario del
Ecuador (2003-2008)”, este trabajo estudia al crédito hipotecario bajo la perspectiva
de su repercusion en la economia del Ecuador durante los afios 2013 a 2008, con
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un enfoque en la actividad estatal para el incentivo y demanda de las viviendas

(Padilla Calderon, 2011).

“Analisis de la Banca Publica en el Ecuador (conformada por el BdE, BEV,
BNF, CFN, IECE y BIESS) en el periodo 2007-2011”, este trabajo analiza el
desempeiio e intervencion de la banca estatal en diferentes lineas durante el

periodo 2007 a 2011 (Mosquera Batallas, 2013).

“Los Créditos Hipotecarios y su Incidencia en los Niveles de Rentabilidad en
la Banca Privada”, esta investigacion aborda el tema de los créditos hipotecarios
desde la perspectiva de la banca privada, con un enfoque en el cantén Latacunga

(Abellan Herrera, 2015).

Ahorro

De forma general el ahorro segun Hurtado es:

“Una forma del empleo o consumo de la riqueza, que consiste en no aplicar a
la satisfaccion de las necesidades actuales mas que una parte del beneficio o
retribucion obtenidos en la industria, destinando el resto a aumentar los

medios de que se dispone para nuevas producciones y a la atencién de las
necesidades futuras” (2007).

Al hablar del &mbito privado podria esto traducirse en apartar o guardar parte
de los ingresos actuales de tal manera que sean consumidos inmediatamente y
poder usarlos en la posteridad para satisfacer necesidades previstas o imprevistas.
Puede ser considerado también como el resultado del balance de los ingresos y

consumos de la familia.

Segun Larrin y Sachs (2002), el ahorro de una empresa es igual al ingreso de

la empresa menos el reparto de dicho ingreso en la forma de dividendos o utilidades
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para sus duefios, es decir que este ahorro en el campo de las empresas puede
aumentar al disminuir el monto repartido por concepto de dividendos pudiendo de
esta forma aumentar la inversion y originando una expectativa de mayor riqueza

para los duefios o inversionistas.

El ahorro publico o ahorro nacional bruto segun Caro Valdez (2006) es la
sumatoria del ahorro empresarial, sumado al ahorro de los hogares, mas el ahorro
del gobierno. Teniendo en consideracion que el factor de consumo que ha
considerado el autor son los gastos de consumo que realizan los actores de la
ecuacion (familia, empresa y gobierno), estando incluidos de alguna forma las

organizaciones sin fines de lucro que sirven a los hogares.

Inversion

La inversion es el flujo de produccién o ingreso de un periodo, que se utiliza
para mantener o aumentar el capital de una economia, haciendo crecer la
capacidad productiva futura de dicha economia (Larrin & Sachs, 2002), es también
uno de los indicadores determinantes en las economias nacionales, por ejemplo,

para determinar el ritmo de crecimiento econémico.

Autores como Samuelson y Nordhaus (2001), ven la inversién privada como
uno de los principales factores determinantes, con relacion a la cantidad de
inversion que un pais realizara de su PIB (Producto Interno Bruto) en un
determinado periodo, sefialando que los principales tipos de inversion interior
privada son las realizadas en bienes inmuebles, inversion en planta y equipos y la

inversion realizada en inventarios.
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Segun Mankiw (2002), la inversion es un componente de la demanda
agregada y se puede dividir en tres clases: 1-inversion en capital fijo, 2- inversion
en existencias (o inventarios) y 3- inversién habitacional (inmobiliaria). Esta
inversion que se realiza para la adquisicion de viviendas se conjuga en funcion de
la oferta (mercado inmobiliario) y la demanda (necesidad y capacidad adquisitiva),
y es precisamente aqui en donde interviene la obtencion de los recursos, ya sea

por medio del ahorro o la busqueda de créditos hipotecarios.

Trasladando el concepto de inversion a las esferas mas bésicas, esto es al
marco familiar o individual, autores como Gonzalez y Maza (1976) se refieren al
‘incremento sobre el nivel de inversion autonoma que tiene lugar como
consecuencia del crecimiento del nivel de renta nacional”, es decir que la inversion

primaria es afectada por la economia nacional de forma directa.

Obligaciones

En la codificacion del Cédigo Civil (2005), en el libro IV De Las Obligaciones
en General y Contratos, en el Titulo I, articulo nUmero 1453, se hallan el origen y
naturaleza de las obligaciones, y se establece que las obligaciones poseen varios
elementos: 1. Participacion Real, 2. Voluntad explicita o implicita y 3. Que sea entre

dos o0 mas partes.

De forma concreta el legislador al establecer estos elementos implicitamente
y se concluye que a falta de uno de ellos no existe obligacion alguna. Segun
nuestras leyes civiles una obligacion es aquella que nace, “ya del concurso real de
las voluntades de dos 0 mas personas, como en los contratos o convenciones; ya

de un hecho voluntario de la persona que se obliga, como en la aceptacién deuna
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herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya a consecuencia de un hecho
gue ha inferido injuria o0 dafio a otra persona, como en los delitos y cuasidelitos; ya
por disposicion de la ley, como entre los padres y los hijos de familia”. Es necesario
para el establecimiento de la obligacion la participacion real, como la firma de un
documento o provocar su nacimiento mediante un acto cualquiera (ser padre o
conyuge, por ejemplo), la existencia de la voluntad involucra actos de mutuo
consentimiento o no, porque también nace como consecuencia de un hecho que

genera una obligacion a la luz de las leyes existentes (H. Congreso Nacional, 2005).

Hipoteca

La definicién desde el punto de vista legal de la hipoteca la encontramos en
nuestra codificacion Civil (2005), en su libro IV De Las Obligaciones en General y
Contratos, en el Titulo XXXVI, articulo niumero 2309, en donde se establece que la
“Hipoteca es un derecho de prenda, constituido sobre inmuebles que no dejan por
eso de permanecer en poder del Deudor”. Es decir que la hipoteca se constituye
en un derecho real accesorio sobre un bien con respecto a una obligacion,

constituyendo asi la funcidén accesoria de garantia sobre la obligacion.

Se puede concluir de acuerdo a la legislacion, que las hipotecas son contratos
gue cumplen con el rol de asegurar o garantizar el cumplimiento de una obligacion,
de forma que el acreedor mediante el poder especial que le confiere la hipoteca

tiene la posesion del bien y el dominio del bien pignorado del deudor.

Crédito Hipotecario

En términos de la Superintendencia de Bancos y Seguros un crédito

hipotecario es aquel en que el deudor cuenta con el respaldo de una garantia de
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un bien inmueble hipotecado a la institucion financiera, por lo general para la
compra, ampliacion, reparacion o construccion de una vivienda, compra de sitios,

oficinas o locales comerciales y puede ser de mediano o largo plazo (SBS, 2017).

El Diccionario Hipotecario BCP define al Crédito Hipotecario como el
préstamo solicitado para financiar un inmueble utilizando como garantia el propio
bien y puede ser destinado a la compra de vivienda, inmuebles mixtos (comercial/
residencial) y terrenos destinados a vivienda; autoconstruccion o construccion de
vivienda; ampliacién y remodelacion de vivienda; y ampliacion de crédito existente

(BCP, 2017).

En palabras de Barquero y Huertas (2001), son aquellos préstamos con
garantia hipotecaria para la financiacion de vivienda habitual, nueva o usada, cuyo
publico objetivo son trabajadores por cuenta propia o ajena, mayores de edad,
interesados en la adquisicién de la vivienda habitual, nueva o usada y en cuya
operacion existen dos figuras que forman parte del contrato de préstamo, el

prestamista y el prestatario.

En consecuencia, la inversion que se realiza en bienes inmuebles esta
relacionada con activos reales, a diferencia de la inversiéon financiera que usa
instrumentos financieros intangibles como las acciones por citar un ejemplo. El uso
de estos activos fisicos (bienes raices en general) es de hecho una de las primeras
herramientas que la sociedad ha usado para respaldar una inversion
considerandose como instrumentos de caracter conservador, debido a que son

tangibles por el inversionista y el prestamista (Block & Valdés, 2008).
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Riesgo

Segun la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador, el riesgo de

crédito es:

La posibilidad de incurrir en pérdidas, como consecuencia del incumplimiento
de las obligaciones por parte del deudor, en operaciones de intermediacion
financiera. Este incumplimiento se manifiesta en el no pago, el pago parcial o
la falta de oportunidades en el pago de las obligaciones pactadas (2014).

Medina (2005) afirma que el riesgo hace referencia a la incertidumbre
asociada con la capacidad para hacer frente a sus obligaciones financieras futuras,

tanto pagos de capital.

Philippe (1999) por su parte sostiene que el riesgo de crédito surge cuando
las contrapartes estan indispuestas o son totalmente incapaces de cumplir sus
obligaciones contractuales y abarca el incumplimiento y la pérdida financiera que

sera experimentada si el cliente incumple.

Altman et al. (2003), citando al Comité de Supervision Bancaria de Basilea,
explica que existen dos tipos de riesgo de crédito: el riesgo de incumplimiento y el
riesgo de mercado. El primero se refiere a la pérdida potencial derivada de que la
contraparte no pueda cumplir con sus obligaciones y el segundo se relaciona con
la pérdida potencial que podria sufrir un tenedor como consecuencia de que su

valor disminuya.

Descalce de Moneda

Para algunos expertos la dolarizacion en relacion a las politicas economicas

es de caracter endémico e inevitable, ya que es una practica a la que cada vez mas
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se recurre a nivel mundial por los paises en desarrollo que no encuentran un

modelo econdmico viable y acorde a sus necesidades (Booth, 2003).

Para otros es un reflejo no de una carencia sino de malas politicas
econdmicas, autores como Goldstein y Turner (2004), sefialan que esto es
perfectamente explicable ya que se aprecia que en la década pasada el disefio de
mejores politicas economicas ha disminuido la dependencia de la moneda

extranjera, e incrementado los préstamos en moneda local.

El rapido desarrollo de los mercados de bonos en moneda local y el creciente
interés de los inversionistas extranjeros en estos mercados representan un enorme
progreso, sin embargo autores como Eichengree et al., (2007) sostienen que el
problema principal es la incapacidad de los paises en desarrollo para solicitar
préstamos en sus propias monedas en el extranjero, y esto causa que los descalces
de monedas sean casi endémicos. Es necesario considerar la l6gica de un descalce
de monedas, la nocion de descalce de monedas se refiere al impacto de una
modificacién del tipo de cambio en el valor presente, descontado de los flujos
futuros de ingresos y egresos, por tanto, todos los activos y pasivos deben ingresar

en el célculo, no soélo los activos y pasivos con el exterior.

Los contratos denominados en moneda extranjera entre residentes pueden
generar problemas, porque un cambio drastico en el tipo de cambio puede perturbar
dichos contratos y tener efectos economicos reales. Las deudas en moneda
extranjera entre residentes se pueden cancelar mutuamente en tiempos normales,

pero no por ejemplo ante una crisis.
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Otro de los aspectos a considerar en el descalce de la moneda, es la
denominacion monetaria de otros flujos, pues es muy diferente un crédito en
moneda extranjera usado para financiar por ejemplo la produccion de bienes
transables, que aquel préstamo utilizado para financiar la produccién de bienes no
transables. Esto da como resultado que un elemento clave de analisis es el
coeficiente entre la denominacién de la deuda por monedas y la participacion de

los bienes transables en el PBI.

Dicho en términos mas medibles; los paises con altos coeficientes de
exportaciones/PBl pueden sostener una mayor participacion de la moneda
extranjera en la deuda total. Si dicho coeficiente es mayor a uno, es decir si existe
mas deuda en moneda extranjera que ingresos en dicha moneda para financiarla.
Entonces se puede concluir que ese pais enfrenta un problema, la magnitud de
este problema depende de la posicién neta en moneda extranjera del pais: una

fuerte posicion deudora neta hace aun mas complejo el panorama.

Goldstein y Turner (2004) desarrollaron una forma de medir este efecto de
descalce en los paises, usando las variables de deuda y exportaciones, a este
indice lo denominaron indice de descalce agregado efectivo de monedas — DAEM

(aggregate effective currency mismatch), que se exprese de la siguiente forma:

HHMNO/D0DD
XX/YY

MM =

En donde:

IMMM%%DDDD = participacion de la moneda extranjera en la deuda total
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XX = exportaciones de bienes y servicios

YY =PBI

Entonces el descalce agregado efectivo de monedas DAEM es el producto de
MISM vy los activos netos en moneda extranjera ANME, como porcentaje del PBI,

esto es:

DDAAMMN  MMMNO/6DDDD  (ODAAMMIN) (HMMMO4DD0D)
* =

IY ¢ XX
1Y

DDODIMMM =

Es decir, que cuando los activos en moneda extranjera son exactamente
iguales a los pasivos en moneda extranjera, entonces el DAEM es cero; lo que

equivaldria a sostener que no hay descalce agregado efectivo de monedas.

Ello seria cierto incluso en una economia dolarizada, donde las deudas estan
denominadas en gran medida en ddlares, si un pais tiene una posicion de pasivos

netos en moneda extranjera, ANME es negativo, el DAEM también sera negativo.

Esta medida puede usarse como una prueba de vulnerabilidad para la
economia, pues combina un coeficiente de descalce con la medida de posicion neta

en moneda extranjera de un pais.

En una economia dolarizada como la del Ecuador, el coeficiente puro del
descalce, basicamente la participacion de la moneda extranjera en el total de
deuda, es muy alto, el nivel de riesgo para el pais depende del balance entre sus
activos y sus pasivos en moneda extranjera, es decir, de la posicion neta en

moneda extranjera.
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Descalce del Plazo

Por un lado, la captacion de recursos del publico se realiza mediante
depdsitos a plazo fijo o depdsitos a la vista, generalmente con un plazo
comprendido entre unos pocos meses y unos pocos afios, ofreciendo un tipo de
interés por la renuncia de utilizacion del dinero de manera inmediata (la preferencia
por la liquidez). Por el otro lado, conceden financiacion a los agentes que asi lo
requieran, cobrando por ello un tipo de interés mayor y con un plazo mayor al plazo
con que captaban financiacién (hablamos de 40-50 afios, o incluso mas), es decir,

el negocio bancario obtiene recursos a corto plazo y los presta a largo plazo.

Este sistema produce el llamado descalce de plazos, esto es el mantenimiento
de activos iliquidos o inmovilizados, frente a pasivos a corto plazo o muy corto
plazo, propios de la idiosincrasia bancaria. El descalce de plazos supondria un
problema para cualquier empresa, ya que la permanencia en el tiempo de fondos
de maniobra negativos (la diferencia entre el activo circulante y el pasivo circulante)
es la causa de muchas insolvencias empresariales, al no poder hacer frente a las
deudas a corto plazo por no disponer de saldos de tesoreria suficientes. El descalce
de plazos es una caracteristica intrinseca de todas las entidades financieras, que
provoca distorsiones entre el ahorro y la inversion, puesto que se inmovilizan
fondos del publico que, en muchos casos, son depdsitos a la vista y, por tanto,
exigibles por sus clientes en cualquier momento, sin un plazo predefinido

(Cardenas & Badel, 2003).

Una forma de enfrentar el descalce, sin demasiado andlisis, es otorgar credito
en forma de hipotecas por sélo una pequefa parte de los activos de una institucion.

Como resultado, los bancos, las sociedades constructoras, las asociaciones
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mutuales y otras instituciones de finanzas hipotecarias (que a menudo gozan de
exenciones tributarias, y otras ventajas legales y reguladoras por otorgar créditos
para vivienda) frecuentemente colocan una gran proporcién de sus activos en
bonos gubernamentales y en créditos comerciales a corto plazo, o bien en créditos
para autos, y no en hipotecas. Por supuesto, esta tactica reduce alun mas la

pequefia oferta de créditos hipotecarios (Daphnis & Fergurson, 2006).
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Capitulo I

Factores y Caracteristicas del Crédito Hipotecario en el Ecuador

En los antecedentes de la investigacion, se hacen referencia a tres periodos
gue historicamente se pueden diferenciar en el Ecuador, en cuanto a la situacion
habitacional y sus principales actores. Para efectos de este estudio, es
principalmente la segunda parte del tercer periodo que inicia desde la década del

90, y que se analizara a partir del afio 2007.

Segun Kiguel y Podjarny (2007), el desarrollo de un mercado hipotecario
sustentable a largo plazo depende basicamente de tres factores:

e Una economia estable.
e Politicas y Mecanismos agiles y estandarizadas.

e Idoneidad del sujeto de crédito.

Si bien es cierto que estos tres factores dependen implicitamente de la
estabilidad macroeconomica y financiera del pais, en este capitulo se analizaran
principalmente, las politicas y mecanismos que caracterizan a los créditos

hipotecarios en el Ecuador.

Politicas Habitacionales en el Ecuador

Basicamente el disefio de toda politica habitacional en un pais busca
garantizar el acceso a las viviendas por parte de sus ciudadanos, y de esta forma
garantizar los derechos fundamentales, que en el caso del Ecuador estan

constituidos por el derecho a la vivienda.

Actualmente en el Ecuador el déficit habitacional, que constituye la

contraparte de este derecho garantizado, afecta a alrededor de 1.7 millones de
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hogares (MIDUVI, 2015), debido principalmente a la dificultad que plantea la
adquisicion de una vivienda propia, en promedio una familia perteneciente a la
clase media ecuatoriana, necesita acumular alrededor de 40 sueldos mensuales
para acceder a una vivienda bésica, y el problema se agudiza ain mas para las
familias que pertenecen a los sectores mas pobres, necesitando acumular

alrededor de 70 sueldos mensuales (BID, 2012).

Las politicas habitacionales constituyen un factor que no solo tiene una
incidencia directa en el déficit habitacional latente, sino que influye directamente en
el crédito hipotecario, debido a que modifica y establece los lineamientos tanto de

la oferta, la demanda y el mercado inmobiliario.

La politica en materia habitacional en el Ecuador tiene basicamente tres
componentes articulados y correlacionados entre si, tanto por en su origen,

ejecucion e interaccion:

Componente Componente Componente
Normativo Estructural Economico

Imagen 1. Componentes y factores de la politica habitacional en Ecuador

Componente Normativo

El componente normativo de la politica habitacional, en el caso de Ecuador,
es plasmado desde la aprobaciéon de la nueva Constitucion de Ecuador, vy,
representa un avance significativo en el establecimiento del derecho a un habitad

y vivienda dignos. Entrando en vigor el 28 de septiembre de 2008 en reemplazo de
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la anterior Constitucién de 1998, establece por primera vez el fundamento legal y
doctrinal constituido por los Derechos del Buen Vivirl (2008), plasmado como
objetivo primordial de la Nacion y condicion fundamental para una posible

convivencia ciudadana en la diversidad y la armonia con la naturaleza.

El Estado como parte del enfoque garantista que adopta en la Constitucion,
se atribuye, como de su exclusiva competencia la rectoria en cuanto a la
planificacion, regulacion, control, financiamiento y elaboracion de las politicas de
habitad y vivienda, estableciendo ademas que esta garantia compete a todos los

niveles de Gobierno.

Este componente normativo, dentro de la estructura constitucional tiene su
base en dos ejes: 1- los Derechos del Buen Vivir y 2- el Sistema Nacional de

Inclusién y Equidad Social.

ler Eje: Derechos del Buen Vivir
El primer eje, articulado en la seccidén sexta, habitad y vivienda, implica el
desarrollo de politicas urbanas cuyo objetivo radica en el disfrute pleno de la ciudad
y espacios publicos bajo los principios de sustentabilidad, justicia social, respeto a

las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y lo rural.

La Constitucion del Ecuador incluye, ademas, obligaciones del Estado hacia
la implementacién de este derecho en beneficio de los grupos vulnerables y

excluidos.

Lsumak kawsay en quichua.
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2do Eje: Sistema Nacional de Inclusion y Equidad Social

El segundo eje, articulado en el Sistema Nacional de Inclusion y Equidad

Social, contenido en el Régimen del Buen Vivir, establece la estructura e

integracion con:

Instituciones.
Politicas.
Normas.
Programas.

Servicios.

Estructura e integracion, que aseguran el ejercicio, la garantia y la exigibilidad

de los derechos constitucionales en materia habitacional, de esta forma el Estado

vincula el componente doctrinal o normativo al componente estructural y

econdémico.

Este Sistema, tiene ocho lineas base sobre las cuales busca garantizar el

ejercicio constitucional de habitad y vivienda digna:

Generara la informacién necesaria para el disefio de estrategias y
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios,
espacio y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano.
Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat
y vivienda.

Elaborara, implementard y evaluara politicas, planes y programas de
habitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de
universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de
riesgos.

Mejorara la vivienda precaria, dotara de albergues, espacios publicos
y areas verdes, y promovera el alquiler en régimen especial.
Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de
interés social, a través de la banca publica y de las instituciones de
finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos

econdémicos y las mujeres jefas de hogar.
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e Garantizara la dotacion ininterrumpida de los servicios publicos de
agua potable y electricidad a las escuelas y hospitales publicos.

e Asegurara que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de
arrendamiento a un precio justo y sin abusos.

e Garantizaray protegera el acceso publico a las playas de mar y riberas
de rios, lagos y lagunas, y la existencia de vias perpendiculares de
acceso.

A su vez este sistema debe articularse a los planes de:

e Desarrollo Nacional, y,

e Sistema Nacional Descentralizado.

Componente Estructural

El componente estructural, en el que se vuelca la ejecucion y consecuencias
de la politica de vivienda en Ecuador, estd compuesto por el andamiaje de las
instituciones, que a nivel publico y privado interactian entre si, tanto en la ejecucion

de las politicas como en la consecucion de los recursos para obtener las viviendas.

Estructura Estatal
La entidad gestora de los proyectos de vivienda en el pais es el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), que ejerce la rectoria e implementa la
politica publica habitacional, garantizando a la ciudadania el acceso al hébitat
seguro y saludable, a la vivienda digna y al espacio publico integrador, garantias
establecidas previamente por el Componente Normativo de las politicas

habitacionales en el pais.

El MIDUVI tiene como objetivo contribuir al desarrollo habitacional del

Ecuador a través de:
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Formulacién de politicas.

Regulaciones.

Planes.

Programas.

Proyectos.

Con el objetivo de garantizar un Sistema Nacional de Asentamientos

Humanos, sustentado en una red de infraestructura de vivienda y servicios basicos

gue consoliden ciudades incluyentes, con altos estandares de calidad, alineados

con las directrices establecidas en la Constitucion Nacional y el Plan Nacional de

Desarrollo.

Dentro de las principales politicas del MIDUVI estan:

1.

Institucionalizar la gestiébn publica del habitat, la vivienda y el
desarrollo urbano a nivel nacional.

Promover la normativa nacional para la adecuada gestion del
suelo, que regule: el uso, ocupacion y mercado y reservas de
suelo para viviendas de interés social, equipamiento y espacios
publicos.

Promover el acceso universal a servicios basicos de calidad.
Fomentar la gestidn publica participativa y la corresponsabilidad.
Fortalecer la organizacion comunitaria, el cooperativismo y la
asociatividad.

Facilitar los mecanismos para el acceso universal a la vivienda
adecuada y servicios basicos con énfasis en grupos de atencion
prioritaria.

Promover el mejoramiento de la vivienda y asentamientos
precarios.

Facilitar diversos mecanismos focalizados de financiamiento para
vivienda de interés social.

Crear mecanismos de incentivo para el mercado de crédito

hipotecario.
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10. Facilitar mecanismos de fondeo a largo plazo.

Estructura Financiera
A nivel del Sistema Financiero interno en donde se desarrollan los créditos
hipotecarios, se ubican las entidades publicas y privadas que financian los créditos.

A nivel de la Banca Publica estan:

e Corporacion Financiera Nacional (CFN).

Es una institucion financiera publica cuyo objetivo es incitar al ahorro para un
crecimiento econdmico de los sectores productivos y de servicios, como banca de
primer piso, concede crédito directo destinado a:

e La adquisicién de activos fijos: obras civiles, maquinaria, equipo,
fomento agricola y semoviente;

e Capital de Trabajo: Adquisicion de materia prima, insumos, materiales
directos e indirectos, pago de mano de obra, etc. y,

e Asistencia técnica.

Los créditos de la CFN como banca de segundo piso, promueve entre otros
programas, el crédito multisectorial patrimonial, el cual se enfoca en la adquisicion
o construccién de vivienda de interés prioritario, en donde al menos el 51% omas,
de las unidades del proyecto deberan estar en el rango de USD 40.001 hasta USD
70.00. El valor de las viviendas restantes podra tener un maximo de desviacion
en el precio que no exceda al 10% del limite superior del rango referido, sin que
exista consideracion para el limite inferior. Adicionalmente el precio del m2 no podra
sobrepasar lo establecido por la Junta de Politica y Regulaciébn Monetaria y

Financiera.

Los proyectos deberan estar ubicados en zonas urbanas, urbano marginales

y de conurbacion permitida. Deberan contemplar instalaciones eléctricas
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soterradas y conexiones 220V para la implementacion de cocinas de induccién. Se
excluye del requerimiento de soterramientos a los proyectos que, previo a la
presentacion del financiamiento, hayan entregado las obras eléctricas al Municipio

o Empresa Eléctrica respectiva, para lo cual se solicitara el acta correspondiente

La estructura comercial de proyecto debe ajustarse a los lineamientos
dictados por las resoluciones de la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y

Financiera.

e Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social — BIESS.

Esta entidad facilita el desarrollo econdmico en diversos sectores productivos
y estratégicos del pais a través del financiamiento de proyectos de inversion, con
esto se consigue la inyeccion de mas capital a través del Mercado de Valores.
Como parte de sus funciones esta la concesion de créditos quirografarios,
hipotecarios, prendarios, entre otros servicios financieros para los jubilados y

afiliados.

Sus politicas generales son:

e Garantizar la diversificacion de los productos y servicios financieros, a
fin de expandir la cobertura y beneficios a nivel nacional.

e Incrementar el volumen de créditos y desarrollo de proyectos de
inversion que generen rentabilidad sobre el capital de los asegurados.

e Asegurar el buen uso de los recursos provisionales de los asegurados
del IESS bajo los principios de seguridad, liquidez, rentabilidad y
responsabilidad.

e Cumplir con la ley organica de transparencia y acceso a la informacion
publica con mecanismos de evaluacion que permitan medir la eficiencia
en la gestion del Banco.

A nivel de la Banca Privada y de Economia Popular y Solidaria estan:
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e Superintendencia de Bancos y Seguros

La supervision y control de la Superintendencia de Bancos y Seguros tiene
entonces diferentes ambitos de injerencia dependiendo de la naturaleza de las

instituciones, de tal forma que se determina su campo de accién para cada caso.

Bajo el control de la Superintendencia de Bancos y seguros (2014) se
identifican cuatro tipos de participantes primarios en el Sistema Financiero

Nacional, esto es:

Bancos Privados
Los bancos en general son instituciones que se encargan de cuidar el dinero
gue es entregado por los clientes y utilizan parte del dinero entregado para dar

préstamos cobrando una tasa de interés.

Como se aprecia en la tabla 1, la Superintendencia de Bancos y Seguros

controla los siguientes Bancos Privados en el pais:
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Tabla 1

Bancos Privados controlados por la Superintendencia de Bancos y Seguros

ENTIDAD PAGINA WEB
AMAZONAS S.A. www.bancoamazonas.com
BOLIVARIANO S.A. www.bolivariano.com
COFIECS.A www.cofiec.fin.ee
COMERCIAL DE MANABI
S.A. www.bcmanabi.com
DE GUAYAQUILS.A. www.bancoguayaquil.co
DE LOJAS.A. www.bancodeloja.fin.ee
DE MACHALA S.A. www.bmachala.com
DEL AUSTRO S.A. www.bancodelaustro.com
DEL LITORAL S.A. www.bancodellitoral.co

DEL PICHINCHA C.A.

DELBANK

GENERAL RUMINAHUI

INTERNACIONAL S.A.

www.pichincha.com
www.delbank.fin.ee
www.bgr.com.ee
www.bancointernacional.com.ee

FINCA S.A.

PROCREDIT S.A.

PRODUBANCO S.A.

SOLIDARIO S.A.

SUDAMERICANO S.A.

TERRITORIAL S.A.

CITIBANK N.A.

LLOYDS BANK LTD.

BANCO PROMERICA S.A.

UNIBANCO

CAPITALS.A.

D - Miro

COOPNACIONALS.A

www.bancofinca.com
www.bancoprocredit.com.ee
www.produbanco.com
www.banco-solidario.com
www.sudamericano.fin.ee
www.bancoterritorial.com
www.citibank.com
www.lloydstsb.com.ee
www.bancopromerica.ee
www.unibanco.ee
www.bancocapital.com
www.d-miro.org
www.coopnacional.com

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

En cuanto a las instituciones financieras de naturaleza privada, de forma
general la Superintendencia de Bancos y Seguros se constituye en el ente
regulador que determina los pasos y requisitos necesarios en todos sus aspectos

criticos, desde su constitucién hasta su terminacion.

Mutualistas
Las Mutualistas son Instituciones constituidas por la union de personas que
tienen como fin el de apoyarse los unos a los otros para solventar las necesidades

financieras. Generalmente las mutualistas invierten en el mercado inmobiliario.

33


http://www.bancoamazonas.com/
http://www.bolivariano.com/
http://www.cofiec.fin.ee/
http://www.bcmanabi.com/
http://www.bancoguayaquil.co/
http://www.bancodeloja.fin.ee/
http://www.bmachala.com/
http://www.bancodelaustro.com/
http://www.bancodellitoral.co/
http://www.pichincha.com/
http://www.delbank.fin.ee/
http://www.bgr.com.ee/
http://www.bancointernacional.com.ee/
http://www.bancofinca.com/
http://www.bancoprocredit.com.ee/
http://www.produbanco.com/
http://www.banco-solidario.com/
http://www.sudamericano.fin.ee/
http://www.bancoterritorial.com/
http://www.citibank.com/
http://www.lloydstsb.com.ee/
http://www.bancopromerica.ee/
http://www.unibanco.ee/
http://www.bancocapital.com/
http://www.d-miro.org/
http://www.coopnacional.com/

A continuacion, en la tabla 2, se detallan las Mutualistas bajo el control de la

Superintendencia de Bancos y Seguros:

Tabla 2
Mutualistas controladas por la Superintendencia de Bancos y Seguros
ENTIDAD PAGINA WEB
AMBATO www.mutualistaambato.com.ee
AZUAY www.mutazuay.com
IMBABURA www.mutualistaimbabura.com
PICHINCHA www.mutualistapichincha.com

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

Sociedades Financieras
Las Sociedades Financieras son instituciones que tienen como objetivo
intervenir en el mercado de capitales y otorgar créditos para financiar la produccion,

la construccidn, la adquisicidon y la venta de bienes a mediano y largo plazo.

A continuacion, en la tabla 3, se aprecian las sociedades financieras

controladas por la Superintendencia de Bancos y Seguros:

Tabla 3

Sociedades Financieras controladas por la Superintendencia de Bancos y

Seguros

ENTIDAD

PAGINA WEB

CONSULCREDITO SOC. FINANCIERA S.A.

www.consulcredito.fin.ee

DINERS CLUB DEL ECUADOR S.A.

www.dinersclub.com.ee

FINANCIERA DE LA REPUBLICA S.A. FIRESA

N/A

FINANCIERA DEL AUSTRO S.A. FIDASA

www.fidasa.fin.ee

GLOBAL SOCIEDAD FINANCIERA S.A.

www.financieraglobal.com

PROINCO SOCIEDAD FINANCIERA S.A

N/A

SOCIEDAD FINANCIERA INTE RAM ERI CANA S.A.

www.financierainteramericana.com

SOCIEDAD FINANCIERA LEASINGCORP S.A.

www.leasingcorp.fin.ee

UNIFINSA SOCIEDAD FINANCIERA S.A.

www.unifinsa.com

VAZCORP SOCIEDAD FINANCIERA S.A.

WWWw.vazco rpsf.com

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
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En lo referente a las instituciones de servicios financieros, las compaifias de
arrendamiento mercantil, compafiias emisoras o administradoras de tarjetas de
crédito, las casas de cambio, corporaciones de garantia y retrogarantia,
corporaciones de desarrollo de mercado secundario de hipotecas, quedaran
sometidas a la aplicacion de normas de solvencia y prudencia financiera y al control
que realizara la Superintendencia de Bancos y Seguros dentro del marco legal que

regula a dichas instituciones, en base a las normas que expida para el efecto.

e Superintendencia de Economia Popular y Solidaria

Bajo el control de la Superintendencia de Economia Popular y Solidaria se

hallan, segun consta en la Ley de la Economia Popular y Solidaria (2012):

Sector Cooperativo

Segun la Ley Orgéanica de la Economia Popular y Solidaria y del Sector
Financiero Popular y Solidario (Asamblea Nacional, 2011), el Sector Cooperativo;
“Es el conjunto de cooperativas entendidas como sociedades de personas que se
han unido en forma voluntaria para satisfacer sus necesidades econdmicas,
sociales y culturales en comun, mediante una empresa de propiedad conjunta y de
gestiébn democratica, con personalidad juridica de derecho privado e interés social.
Las cooperativas, en su actividad y relaciones, se sujetardn a los principios
establecidos en la Ley Organica de Economia Popular y Solidaria y del Sector
Financiero Popular y Solidario, a los valores y principios universales del

cooperativismo y a las practicas de Buen Gobierno Corporativo”.

Sector Asociativo
Segun la Ley Organica de la Economia Popular y Solidaria y del Sector

Financiero Popular y Solidario, el sector asociativo es “el conjunto de asociaciones
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constituidas por personas naturales con actividades econdmicas productivas
similares o complementarias con el objeto de producir, comercializar y consumir
bienes y servicios licitos y socialmente necesarios, auto abastecerse de materia
prima, insumos, herramientas, tecnologia, equipos y otros bienes, o comercializar

su produccion en forma solidaria y auto gestionada bajo los principios de la Ley”.

Sector Comunitario

Segun la Ley Organica de la Economia Popular y Solidaria y del Sector
Financiero Popular y Solidario, el sector Comunitario es “el conjunto de
organizaciones vinculadas por relaciones de territorio, familiares, identidades
étnicas, culturales, de género, de cuidado de la naturaleza, urbanas o rurales; o, de
comunas, comunidades, pueblos, y nacionalidades que, mediante el trabajo
conjunto, tienen por objeto la produccién, comercializacion, distribucién y el
consumo de bienes o servicios licitos y socialmente necesarios, en forma solidaria

y auto gestionada, bajo los principios de la Ley”.

Componente Econémico

Como parte del componente economico de la estructura de la politica
habitacional del pais, estan los incentivos econémicos, planes y programas que el
Estado Ecuatoriano ha establecido para la ejecucion e incentivo del componente

normativo por medio del componente estructural de las politicas.

Sistema de Incentivos de Vivienda
Este programa esta constituido por un sistema de incentivos para vivienda
urbana a través de la emision de varios bonos econémicos, los cuales se detallan

a continuacion:
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Bono para vivienda nuevay mejoramiento

Tabla 4
Tipos de Bonos y Condiciones

PTAJE REGISTRO SOCIAL, O VALOR DE LA VIVIENDA &/

ESO MENSUAL
TIPOBONO MODALIDAD EJECUCION ING:}AMILIAR s MEJORAMIENTOUSD AHORROOBLIGATORIOUSD VALOR BONOUSD

15,000 434 (6 cuotas) 6,000
Promesade compraventa 20,000 723 (6 cC 5,000

Comprade Viviendanueva- p Hasta 50.81 pts/Hasta 2.9 e

departamento entregada porel Promotor <RIl

Inmobiliario 25,000 1.978 (12 c) 3,500
30,000 2.529 (12 ¢) 2,500
15,000 706 (9 c) 5,000
Promesade compraventa 20,000 1129 (9 c] 4,000

Compra de Viviendanueva- P Hasta 50.81pts/Hasta 2.9 ©e)

unifamiliar-casa entregada porel Promotor SRl
Inmobiliario 25,000 2472 (15¢) 3,000
30,000 3146 (15¢) 2,000
Contratacién Publi MIDUVI Desde 6.706 a 12.000 Minimo 706, hasta 6.000 6,000
Construcciéndeviviendaen ontratacionFublicacon Hasta50.81pts/Hasta2.9 esde é inimo. asta
TerrenoPropio Contratobeneficiarioy Oferente SBU Desde 12. 001 a 30.000 incluido el L.
. . minimo 706 6,000
de Vivienda en Terreno Propio valor del terreno
et nto de Viviend Contratacion PublicaconMIDUVI Hasta50.81pts/Hasta2.9 Desde 2.300 a 4.000 Minimo 300, hasta 2.000 2,000
nto de Vivienda
Bl Contrato beneficiarioy Oferente SBU Desde 4.001 hasta $30.000 o e G

de Vivienda en Terreno Propio (vivienda mejorada mas terreno) asta &

Fuente: MIDUVI

El bono habitacional, cuya clasificacién y condiciones se detalla en la tabla 4,
constituye una ayuda econdmica que el Gobierno Nacional entrega a la familia para
premiar el esfuerzo por ahorrar a fin de adquirir, construir o mejorar la vivienda.
Esta dirigido a las familias de menores recursos econémicos, para facilitar el acceso

a una vivienda, o al mejoramiento de la vivienda que ya poseen.

Los componentes del financiamiento de la vivienda o el mejoramiento son:

DDhooooooso + BBooBBoo + CCooédditddoo

El ahorro, como aporte del beneficiario, debe estar depositado en una
institucion financiera registrada en el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI). Sobre esta base, el bono no reembolsable es un aporte del Estado a

través del MIDUVI, para facilitar el acceso a la vivienda o mejoramiento. El Crédito
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es otorgado por una institucion financiera, o cualquier otra fuente de financiamiento,

para completar el valor de la vivienda. Las tres modalidades en las que se puede

aplicar al bono son las siguientes:

1.
2.
3.

Mi Primera Vivienda
Bono para Construccién en terreno propio

Mejoramiento de Vivienda

Las condiciones preferenciales del bono para vivienda urbana son las

siguientes:

1.
2.

Las familias que no poseen vivienda en ninguna parte del pais.
Quienes vayan a comprar viviendas cuyo valor maximo es $ 30.000
USD, en programas habitacionales registrados en el MIDUVI. Con un
area minima de 40 m2.

Quienes vayan a construir una vivienda en terreno propio con valor
final, incluido el valor del terreno sea de hasta $30.000 USD.

Quienes quieran mejorar su Unica vivienda, la misma que el costo final
una vez aplicado el mejoramiento y sumado el terreno no supere los $
30.000.

Este bono es para viviendas que estén ubicadas dentro del &rea urbana
del Canton.

Para Construccion en terreno propio el area minima de terreno 72 m2
area maxima 400 para Sierra, Costa y Galapagos y 1000 para Region

Amazodnica.

Bono de titulacion

El bono de titulacion es un subsidio o complemento Unico y directo que brinda

el Estado ecuatoriano a nivel nacional por intermedio del MIDUVI, a personas de

bajos recursos econémicos, por el valor de hasta US $400,00, para solventar los

costos de formalizacion y perfeccionamiento previo a la obtencion de las escrituras

publicas, como el pago de los impuestos, tasas administrativas que se generenen
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la transferencia del dominio, derechos del notario; y la inscripcion de la escritura en

el Registro de la Propiedad del Canton correspondiente.

Bono de emergencia

Tabla 5
Modalidad y Condiciones Preferentes del Bono de Emergencia

Precio o valor maximo

Modalidad Valor del Bono .
de la vivienda
Construccidn de vivienda nueva
L UsD 13.500 USD 30.000
con adquisicién de terreno
Reposicién de vivienda USD 6.000 USD 30.000

Fuente: MIDUVI

El bono de emergencia, cuya modalidad y condiciones se aprecian en la tabla
5, es un incentivo econémico que entrega el Gobierno Nacional a través del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, para financiar o complementar, la
adquisicién, construccién o mejoramiento de una vivienda que ha sido o puede ser

afectada por desastres generados por amenazas naturales o antropicas.

Bono Manuela Espejo

Tabla 6
Modalidad y Condiciones del Bono Manuela Espejo

Precio o valor maximo

Modalidad Valor del Bono L,
de la vivienda

Construccion de
vivienda nueva con USD 14.700 USD 30.000
adquisicién de terreno

Construccion de
vivienda nueva (con USD 7.200 USD 30.000
adquisicién de terreno,

incluye infraestructura)

Mejoramiento de

. USD 3.200
vivienda

Fuente: MIDUVI
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El bono Manuela Espejo, cuya modalidad y condiciones se detallan en la tabla
6, Es un incentivo econdmico que otorga el Gobierno Nacional a través del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, a personas con discapacidad conforme
a la ley y su condicion socio-econdmica critica, a fin de dotarles de una vivienda
adecuada a sus necesidades y/o mejorar las condiciones de habitabilidad y

accesibilidad de su vivienda.

Plan de Impulso a la Vivienda
El sector de la construccion es uno de los mas importantes para la economia
ecuatoriana, desde el punto de vista de generacion de puestos de trabajo y
encadenamientos productivos, constituye un sector que impulsa y dinamiza otras
actividades productivas a nivel nacional, tales como la colocacion de los créditos

hipotecarios que son objeto de este estudio.

Como una de las prioridades del Gobierno Nacional estan el fortalecimiento
del sector de la construccion y del sector financiero hipotecario, tomando en cuenta
estas prioridades, la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera,
conjuntamente con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) y las
entidades financieras publicas implementan un programa de crédito para las

viviendas denominadas de interés publico.

La banca publica cumplira un rol fundamental dentro de la ejecucion de esta
nueva politica. Por un lado, el Banco del Estado financiara viviendas de interés
social de hasta USD 40.000 a través de dos mecanismos: i) crédito directo al
comprador, y ii) operaciones de segundo piso con las entidades del sistema

financiero privado.
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La Corporacion Financiera Nacional (CFN), por su parte, apoyara a los
constructores con crédito de hasta 5 afios, con gracia de afio y medio, a una tasa

del 6,5% anual, para las viviendas de hasta USD 70.000.

Tabla 7
Condiciones Preferenciales del Plan de Impulso a la Vivienda
Segmento Valor (USD) Actor Tasa Plazo (afos) Entrada
. Hasta 20(pre
0, 0,
Vivienda de Entre 40.000 y Banca Privada 4.99% cancelables) Hasta 5%
Interés Publico 70.000
BIESS 6% Hasta 25 0%
4,99%+ B d
Vivienda de BIESS V;’we:;ao € Hasta 25 Hasta 5%
. . Hasta 40.000
Interés Social BEDE (Banca 6%+ Bono de Hasta 20 0%
Privada-EPS) Vivienda asta °
4,99%+ Bono de
BIESS .. Hasta 25 Hasta 5%
- Vivienda
Inmobiliario Mayor a 70.000
BEDE (Banca Hasta 11,33% Entre 15y 25 0%
Privada-EPS) asta 25,337 ntre 1>y °

Fuente: Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera

Con esta politica, como se observa en la tabla 7, se plantea que la ciudadania
podra obtener créditos hipotecarios de dos fuentes:

e De la banca privada para su vivienda Unica y nueva de hasta USD
70.000, al 4,99% a 20 afios plazo y con una entrada de no mas alla del
5%.

e Del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) bajara
su tasa de crédito de vivienda de hasta USD 70.000 del 8,5% al 6%, a

un plazo de hasta 25 afios.

Caracteristicas de los Créditos Hipotecarios en el Ecuador

En Ecuador se consideran créditos hipotecarios unicamente a aquellos que
son otorgados a personas naturales para la adquisicion, construccion, reparacion,
remodelacion y mejoramiento de la vivienda propia y, que hayan sido otorgados al
usuario final del inmueble. También se incluyen en este grupo los créditos
otorgados para la adquisicibn de terrenos, siempre y cuando sea para la

construccion de vivienda propia.
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En el proceso de administracion de créditos para la vivienda se debera dar
especial importancia a la politica que la institucion del sistema financiero aplique
para la seleccion de los sujetos de crédito, a la determinacion de la capacidad de
pago del deudor y a la estabilidad de la fuente de sus recursos, provenientes de
sueldos, salarios, honorarios, remesas, rentas promedios u otras fuentes de
ingresos redituables, adecuadamente verificados por la institucion del sistema

financiero prestamista.

El criterio de calificacion de los deudores por créditos para la vivienda es
permanente. Estos créditos se evaluaran en funcion de la antigiedad de los
dividendos pendientes de pago, y la calificacion resultante se extendera a la
totalidad del monto adeudado, tanto por vencer, vencido y que no devenga

intereses.

Calificacion de los Créditos Hipotecarios

La cobertura de estos créditos abarcara la totalidad de la cartera de créditos
para la vivienda que mantenga la entidad, en funcién de los pardmetros en la

siguiente tabla 8:

Tabla 8
Calificacién de los Créditos Hipotecarios
CATEGORIAS DIAS DE MOROSIDAD

A-1 0
A-2 30-01
A-3 31-60
B-1 61-120
B-2 121 -180
C-1 181 -210
C-2 211-270
D 271-450
E 450

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
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Creéditos de desarrollo de vivienda - promotores
Son los concedidos a las personas naturales o juridicas que desarrollen
proyectos inmobiliarios destinados a personas de escasos recursos econdémicos,
siempre que se encuentren amparados con garantia hipotecaria Este tipo de crédito
podra ser concedido a fideicomisos inmobiliarios, siempre que éstos tengan como
finalidad la construccidén de viviendas populares o correspondan a programas de

vivienda impulsados por el Estado ecuatoriano.

Créditos de Desarrollo de Vivienda - Personas Naturales
Estos créditos son los otorgados a personas naturales de escasos recursos
econdmicos, para la adquisicion, construccion, reparacién, remodelacion y
mejoramiento de la vivienda propia, siempre que se encuentren amparados con
garantia hipotecaria y hayan sido otorgados al usuario final del inmueble,
independientemente de la fuente de pago del deudor; caso contrario, se
consideraran como créditos de desarrollo productivo o microcrédito de desarrollo,

segun las caracteristicas del sujeto.

También se incluyen en este grupo los créditos otorgados para la adquisicion
de terrenos, siempre y cuando sea para la construccion de vivienda propia y para

el usuario final del inmueble.

En los créditos otorgados a personas naturales, se deberd dar especial
importancia a la politica que la institucion financiera publica aplique para la
seleccion de los sujetos de crédito, a la determinacion de la capacidad de pago del
deudor y a la estabilidad de la fuente de sus recursos, provenientes de sueldos,

salarios, honorarios, remesas, renta promedios u otras fuentes de ingresos
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redituables, adecuadamente verificados por la institucion financiera publica

prestamista.

Los créditos de desarrollo de vivienda otorgados a personas naturales, seran

calificados en funcién de la morosidad en el pago de las cuotas pactadas.

Créditos Hipotecarios para Personas Naturales
La calificacion cubrira la totalidad de las operaciones de crédito de desarrollo
de vivienda concedidas por la institucion financiera publica, con base en los

parametros de la tabla 9:

Tabla 9

Calificacion de los Créditos Hipotecarios de Desarrollo de Vivienda para Personas
Naturales

CATEGORIAS DIAS DE MOROSIDAD

A-1 0
A-2 1-30
A-3 31-60
B-1 61-120
B-2 121 -180
C-1 181 -210
C-2 211 -270
D 271 -450
E 450

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

Condiciones y Clases de Crédito Hipotecario:

Condiciones y Clases de Crédito Hipotecario en la Banca Privada
En el caso de la banca Privada se diferencian claramente tres tipos de
Créditos Hipotecarios:

a. Vivienda de interés publico.

b. Vivienda nueva o usada.
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c. Ampliacion, remodelacion o terminacion de vivienda.

En el caso de la vivienda de interés publico el monto maximo de crédito es de
USD $70.000 y 20 afos de plazo, con un 5% de entrada, una tasa de interés del

4.87% y el banco financia hasta el 95% del bien.

El crédito que los bancos privados otorgan por concepto de casa nueva (no
de interés social) o usada y los créditos por conceptos de ampliacion, remodelacion
o terminacion oscilan entre los USD $3.000 a USD $200.000, con plazos de hasta
20 afios, tasas de interés entre el 9% al 11% y alrededor del 60% a 75% de

financiamiento sobre el avallo del bien inmueble.

Condiciones y Clases de Crédito Hipotecario en el Sector
Cooperativo

e El monto minimo en caso de remodelacién o reparacién que puede tramitarse
es desde USD $2.500, y el monto maximo para la adquisicion de una vivienda
nueva (de interés social) no puede superar los USD $42.000.

e Los plazos en las Cooperativas van desde los 12 meses, para el caso de los
créditos hipotecarios por conceptos de reparacion o remodelacion, hasta los 60
meses, e inclusive 180 meses en el caso de acceder a financiamientos
multiseccionales.

Caracteristicas del Credito:
e Relacion cuota-ingreso del 50%.

e Cobertura de Garantia: hasta un140%.

Condiciones y Clases de Crédito Hipotecario en el Sector Mutual

e Desde USD $6.434,00 hasta los USD $40.000,00.
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e Hasta 15 afios plazo.
Caracteristicas del Crédito:
e Financiamiento hasta el 70% del valor del bien.

e Seguro de incendio y desempleo.

Condiciones y Clases de Crédito Hipotecario en la Banca Publica
El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) nace como
una institucion financiera publica con autonomia técnica, administrativa y
financiera, con finalidad social y de servicio publico, de propiedad del Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social.

El BIESS tiene un periodo de vida juridica indefinida y su objeto social es la
prestacion de servicios financieros bajo criterios de banca de inversion, para la
administracion de los fondos previsionales publicos del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social IESS; vy, la prestacion de servicios financieros, para atender los

requerimientos de sus afiliados activos y jubilados.

El BIESS dentro de las operaciones que la ley le confiere (IESS, 2009)
reconoce seis tipos de crédito hipotecario para la adquisicion de viviendas y
terrenos, dirigidos basicamente a los usuarios del Sistema de Seguridad Social

Estatal (IESS), esto es; Afiliados dependientes, Afiliados voluntarios y Jubilados.

Crédito de Vivienda terminada BIESS

Un producto del BIESS que tiene gran acogida entre los clientes del banco,

pues otorga hasta el 100% del valor de la vivienda que no supere los US$100.000.
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Los montos superiores a esta cifra, que en ningln momento podran exceder los

USD $125.000, reciben una financiacion del 80%.

Crédito de Construccién de vivienda BIESS

Para aquellos que desean hacer su vivienda con sus propias especificaciones.

Concede hasta 25 afios para pagar, dependiendo de la edad del solicitante.

Crédito de remodelacién de vivienda BIESS

Oportunidad crediticia que sirve para ampliar vivienda, remodelarla o
mejorarla, este crédito permite la financiacion de cambio de pisos, muebles y otros

elementos.

Crédito de sustitucion de hipoteca BIESS

Una forma de trasladar otros bancos hacia el BIESS la cartera que esta en
proceso de pago, para que el banco asuma la deuda, brindandole a su titular,

mejores tasas de interés.

Crédito de compra de terreno y construccion de vivienda BIESS

Destinado a aquellas personas que no soélo quieren construir su casa, Sino

gue ademas han escogido ya un terreno para llevar a cabo el proyecto.

Adquisicion de oficinas y locales BIESS
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Destinado para el fomento de la actividad profesional y comercial, el BIESS

otorga crédito para comprar de consultorios, oficinas o locales.
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Capitulo IV

Anélisis del Comportamiento del Crédito Hipotecario Privado y Publico en el

Periodo 2007 — 2015

Creédito Hipotecario en la Banca Privada
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Imagen 2. Monto de Créditos Hipotecarios de la Banca Privada en el periodo

2007 a 2015.
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

En la Imagen 2 se aprecian los montos por concepto de créditos hipotecarios
por parte de los bancos del sector privado, en donde se identifican cuatro afios con
picos de colocacion crediticia mas altos que los demas, esto es, los afios 2007,
2008, 2012 y 2014, con un promedio de $457 millones de délares anuales y un total
de $1.831 millones de dolares durante los afios de mayor colocacion de créditos
equivalentes al 52% del total de créditos colocados en el periodo estudio. No
obstante, el afio 2015 fue el mas bajo con un total de $281 millones de ddlares, que

representan el 8% del total de créditos concedidos durante el 2007 al 2015.
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Tabla 10.
Montos de crédito de la banca del sector privado en el periodo 2007 a 2015.

Afo Monto

2007 | $457,008,918.65 |
2008 1118494,096,602.62
2009 1118359,078,058/06
2010 [18342,529,752.09
2011 1$381,229,009.76
2012
2013 1118377,356,653.59
2014 116449,939,492.21 |
2015 11$281,172,553.70

$3,572,748,771.25

Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

En los dltimos nueve afios como se aprecia en la tabla 10, se han entregado

un total estimado en alrededor de $3,572 millones de dodlares, lo que equivale a un

promedio de colocacion de créditos anual de $396 millones de ddlares por mes.
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Imagen 3. Numero de operaciones financieras realizadas por la banca privada en

la concesién de créditos durante el periodo 2007 a 2015.
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
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Como se aprecia en la Imagen 3, el nimero de operaciones que realizaba la
banca privada para la concesion de cerca de $3,572 millones de ddlares, ha tenido
un comportamiento ligeramente diferente al de los montos en délares colocados,
presentando una tendencia a la baja en el nUmero de operaciones realizadas, o
qgue quiere decir que, a pesar de que el numero de operaciones disminuye con el
paso de los afios no asi los montos, y que por concepto de créditos hipotecarios
los montos solicitados por parte de los ecuatorianos han aumentado desde el afio

2007.
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Imagen 4. Relacion entre los montos y las operaciones financieras realizadas por
los bancos privados en la colocacion de créditos hipotecarios en el periodo 2007

a 2015.
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

Como se aprecia en la Imagen 4, con el paso de los afios los montos que
por concepto de crédito hipotecario han demandado los ecuatorianos han ido en un
aumento, lo cual explica que por ejemplo en el afio 2008 y en el afio 2014 se

concedan montos similares, pero que en concepto de operaciones en el afio 2008
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se realizaron 13,144 y en el afio 2014 se realizaron 6,931 operaciones de credito,
alrededor de la mitad por un monto similar, esto también representa una ventaja a
las entidades bancarias ya que a menor nimero de operaciones existe un menor
namero de costo operativo, y a la vez, disminuye el riesgo de recuperacion de
cartera debido a que existe una menor cantidad de clientes con una mayor cantidad

de cartera por pagar.

Los bancos privados durante el periodo 2007 a 2015 han realizado cerca de
76,394 operaciones de crédito, con un promedio de operacion de crédito
equivalente a $46,767.40 ddlares. Si tomamos como referencia los cinco primeros
afos, es decir desde el afio 2007 al afio 2011, en promedio cada operacion de
crédito equivalia a cerca de $39,000, y durante los ultimos cuatro afios es decir del
2012 al 2015, cada operacion de crédito en promedio equivaldria a $61,000, lo cual

ejemplifica mejor lo mencionado en péarrafos anteriores.

Otros
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Imagen 5. Distribucion del crédito hipotecario entre los cinco principales bancos
del Ecuador, en el periodo 2007 a 2015

Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
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Sin lugar a dudas como se aprecia en la Imagen 5, el banco privado que
mayores volumenes de crédito coloco en el periodo estudio es el banco del
Pichincha representando cerca del 46% del total de créditos concedidos por la
banca privada, seguido del Banco de Guayaquil representa el 13%, el Banco
Internacional y Produbanco ambos con alrededor del 9%, y por ultimo el Banco
Bolivariano con el 9% del total de los créditos hipotecarios en el Ecuador, el resto
de las instituciones bancarias privadas constituye el 16% del total de los créditos

hipotecarios restantes.
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Imagen 6. Monto de crédito hipotecario vs niumero de operaciones del Banco

Pichincha, en el periodo 2007 a 2015
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

El banco Pichincha representa cerca del 46% del total del monto concedido
por concepto de créditos hipotecarios y cerca del 45% del total de transacciones

crediticia realizadas en el periodo 2007 a 2015, y como se puede apreciar en la
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Imagen 6, ha colocado cerca de $1,643 millones de doélares en alrededor de 34,200

operaciones, sus tres mejores periodos fueron el afio 2008 con cerca de $220
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millones en 5884 operaciones, el afio 2012 con cerca de $220 millones en 3998
operaciones de crédito y el afio 2014 con $228 millones en 3567 operaciones

crediticias.

Alo largo de este periodo ha colocado un promedio mensual de $182 millones
en créditos hipotecarios, con un promedio de crédito por operacion equivalente a
$48,065.27, lo que significa que por cada operacion de crédito se ubico en cerca
de $1,297 por encima del promedio general de operaciones crediticias que es de

$46,767.40.
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Imagen 7. Monto de crédito hipotecario vs nUmero de operaciones del Banco

Guayagquil, en el periodo 2007 a 2015
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

El segundo banco en cuanto a monto colocado por créditos hipotecarios y
operaciones durante el periodo 2007 a 2015 es el banco de Guayaquil, cuya
participacion representa cerca del 13% del total de montos concedidos y el 14% de

operaciones generadas. Como se aprecia en la Imagen siete, durante el periodo
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de estudio ha conseguido colocar alrededor de $450 millones en créditos

hipotecarios, en un total de 10,043 operaciones.

Sus mejores afios fueron el 2008 con cerca de $54 millones en 1625
operaciones, el afio 2011 con cerca de $66 millones en créditos hipotecarios en
1,531 operaciones y el afio 2014 con $66 millones en montos concedidos por
créditos hipotecarios en cerca de 1,001 operaciones. Con un promedio de crédito
de alrededor de $43,339 por operacion se ubican cerca de $3,427 por debajo de la

media global de valor de crédito por operacion.
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Imagen 8. Monto de crédito hipotecario vs nimero de operaciones del Banco

Internacional, en el periodo 2007 a 2015
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

El banco Internacional ocupa el tercer lugar concepto de montos de crédito y
operaciones, con un total de $325 millones y 6659 operaciones de crédito durante
el periodo 2007 a 2015, a diferencia del banco Pichincha y el banco Guayaquil,
cuyo comportamiento ha sido relativamente sostenido y similar, el comportamiento

de la cartera de créditos colocada por el banco internacional presenté una
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tendencia a la baja, siendo el afio 2007 y 2008 los mejores para el banco, estos
dos afos representan cerca del 42% del total de monto y operaciones realizadas
durante el periodo de estudio, con una media de crédito concedido por operacion

de $48,807 se ubica en cerca de $2,040 por debajo de la media global de créditos

concedidos por operacion.
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Imagen 9. Monto de crédito hipotecario vs nimero de operaciones del Banco
Produbanco, en el periodo 2007 a 2015
Fuente: Series Anuales de la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

Produbanco ocupa el cuarto lugar en relacién al total de monto colocado por
concepto de créditos hipotecarios y operaciones crediticias, con alrededor de $323
millones en 4,994 operaciones, sus mejores etapas estan constituidos por los tres
ultimos afos del periodo estudio, esto es el afio 2013, 2014 y 2015, que representan
cerca del 47% del total de monto y operaciones realizadas, el monto promedio de
crédito por operacion del banco ha sido de $64,833, ubicandose en cerca de

$18,000 por encima de la media de créditos global.
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El comportamiento del banco en relacién a los montos de créditos hipotecarios
y operaciones realizadas por este concepto, ha sido sostenido presentando una
tendencia al alza tanto 