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RESUMEN

El presente trabajo tiene el objetivo de informar y explicar al ciudadano
ecuatoriano los efectos de la aplicacion de la Ley Organica para la
Regulacion de los Créditos de Vivienda y Vehiculo, la cual en su
promulgacion en Mayo del 2012 conllevé a una serie de debates tanto del

sector bancario como de la ciudadania.

La preocupacion fundamental era en cuanto a las medidas que posiblemente
el sector bancario introduciria para afrontar la ley; se pronosticaban, entre
otros, cambios en las politicas de créditos que a su vez contrarrestarian el

acceso a los créditos antes mencionados a los ciudadanos.

La presente ley, fue promulgada por el gobierno como medida para
sobrellevar una posible crisis causada por la tendencia de
sobreendeudamiento de los ciudadanos por factores econémicos. Por todos
es conocido que la base de la economia ecuatoriana es el petrdleo y cuando
Su precio va a la alza, el gobierno recibe mayores recursos que los utiliza
para invertir en obra publica, creando a su vez plazas de trabajo, lo cual
produce un incremento en la capacidad econdmica de los individuos como

una inyeccion al sistema de produccion y al sector de consumo.

Por otro lado, entre los habitantes de algunos paises se ha vivido una sicosis
financiera provocada por la burbuja inmobiliaria que nos ha hecho volver a la
realidad y a tomar precauciones para que no ocurra las crisis que en paises
como Esparfia, Estados Unidos y otros han llegado a calar hondo en los
bolsillos de sus habitantes y de los inmigrantes, entre ellos muchos

ecuatorianos, que viajaron alla buscando mejores dias.

El desarrollo del trabajo, comprende un andlisis tedrico, econdmico, practico
para explicar los efectos de la ley tanto para el ciudadano como para la
banca. Si bien todavia aun es corto el tiempo para evaluar el impacto de esta

disposicion, considero importante presentar las reacciones y las tendencias

XVii



gue se notan en el comportamiento tanto de los ciudadanos como de los

bancos en esta materia.

Palabras claves: Crédito, politica de crédito, banca, sobreendeudamiento, crisis,

burbuja inmobiliaria.
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ABSTRACT

This work has the purpose of informing and explaining to the Ecuadorian
public in general the effects of the Organic Law of Home and Vehicle credit
regulation, which since its announcement in May 2012 raised several

discussions between the banking sector and the citizens.

The main concern was about the possible measures that the banks might
introduce in order to face the effects of the law, some of the measures
predicted, among others, were changes in credit policies making more

difficult for the clients to access to these types of credits.

This law was promulgated by the government as a measure to face a
possible crisis caused by the tendency of some citizens to incur in aggressive
debt due to an exaggerated optimism generated by external economic
factors. It is already known that the base of the Ecuadorian economy is oil so
when its price increases, the government invests on public work, thus
creating more jobs. This fact produces an increase in the economic capacity
of citizens as a shot to the production system and the consumer sector.

Furthermore, all countries have experienced a financial psychosis caused by
the housing bubble which has made us to be conscious and to look forward
to the measures in order to avoid the crisis experienced in Spain and United
States of America which has affected to its population and immigrants as
well, (including Ecuadorians), who traveled there in search of better days.

The development of this work includes a theoretical, economic and practical

analysis of the effects of the law for both, the citizens and banks.

While it is still early to evaluate the impact of this disposition, | consider
important to present the reactions and the trends noted from the behavior of

both, citizens and banks in this area.

Key words: Credit, credit policies, banking, indebtedness, crisis, housing bubble.
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INTRODUCCION

La Ley Organica para la Regulacién de Créditos de Vivienda y Vehiculo, o
también denominada Ley de Hipotecas publicada en el Registro Oficial el 26
de Junio de 2012, establece modificaciones en la forma de cobro de los
creditos hipotecarios de vivienda. Si el cliente enfrenta problemas de pago
con la entidad financiera y entrega su vivienda al banco, la deuda
automaticamente se extingue, de esta manera los gastos que el banco deba
incurrir en el proceso de remate o subasta del bien, no le podran ser
cobrados al cliente con la ejecucién de otros bienes personales, como lo
indican los articulos del Cédigo Civil y de la Ley General de Instituciones del
Sistema Financiero (LGISF)

La ley aludida ampara a los deudores de créditos de vivienda siempre y
cuando el destino sea para la Unica vivienda familiar, que se constituya
hipoteca en garantia del crédito concedido y que el monto del crédito no
exceda los 500 salarios basicos. En el caso de los créditos que se otorguen
por un monto superior al establecido en la ley y que no sea para vivienda
principal, prevalecera el procedimiento de cobro establecido en el Cédigo
Civil y en la LGISF.

La Ley fue promulgada en nuestro pais ante la critica situacion en Espafa
en donde aprovechando momentos de auge econdémico, otorgaron de
manera masiva créditos hipotecarios a clientes que calificaban
crediticiamente como a otros que no que, cuando se suscitd la crisis
econOmica en dicho pais, muchos de esos clientes no pudieron pagar sus
obligaciones quedandose sin sus viviendas y con deudas adicionales, ya que
los precios de las viviendas disminuyeron con el tiempo, producto de la

crisis, lo que impidi6é que la entrega de la casa termine la deuda.

En Ecuador, los bancos pronunciaron su preocupacion ante la aprobacion de
la Ley de Hipotecas y anunciaron posibles endurecimientos en sus politicas
de crédito y desaceleracion del crédito de vivienda perjudicando asi a los



usuarios. Evidentemente, se trata de una Ley que ampara y protege al
deudor de un crédito de vivienda para que en caso de que exista alguna
crisis econémica como la ocurrida en Espafia, no se extienda la obligacién
del deudor a sus pertenencias personales y a la vez obliga a las entidades

financieras a otorgar créditos de manera responsable.

En el presente trabajo, se realizara un analisis del impacto de la aplicacion
de la ley tanto para los usuarios como para la banca privada, para ello se
presentara informacién otorgada por instituciones como el Banco Central del
Ecuador (BCE), la Superintendencia de Bancos y Seguros (SBS) el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), el informe de la Calificadora de
Riesgos BANK WATCH RATINGS SA, entrevistas a oficiales de crédito,
noticias de importantes Diarios del pais, el Codigo Civil y la LGISF, en la
presentacion de los resultados de la investigacion de la presente tesis, se
impartira informacion legal, econémica y conocimiento de procedimientos

bancarios que sera de gran interés y beneficio para el ciudadano.



JUSTIFICACION

La presente investigacion tiene la finalidad de informar y presentar los
resultados del andlisis de la aplicacion de la Ley Organica para la
Regulacion de Créditos de Vivienda y Vehiculo, haciendo un estudio del
impacto que representara tanto para la ciudadania como para la banca

privada ecuatoriana.

Es necesario e importante realizar un estudio con respecto a la existencia de
una posible burbuja inmobiliaria en el pais, analizando las condiciones de
aprobacion de los créditos de vivienda, las politicas de riesgo de crédito de
los bancos, la supervision del ente regulador de los bancos, el dinamismo
del sector de la construccion en la economia del pais y determinar si nos
estamos acercando a los hechos ocurridos en Espafia o en Estados Unidos,
en donde producto de una crisis econdmica, los ciudadanos no pudieron
pagar los créditos hipotecarios que fueron otorgados de forma masiva en
afios anteriores, los principales perjudicados fueron los ciudadanos quienes
ademas de perder sus casas continuaron endeudados con las entidades

financieras.

Es importante ademas constatar si realmente serd necesario el
endurecimiento de las politicas de crédito de vivienda de los bancos y las
opciones de los ciudadanos que deseen adquirir un crédito de vivienda en el

sistema financiero ecuatoriano.

El presente trabajo pretende aportar con elementos que tengan utilidad
social y cientifica para los ciudadanos al darles al conocer detalles sobre
procedimientos legales y bancarios que los beneficien cuando analicen el
alcance y la aplicaciéon de las leyes, y sobre todo de la reciente Ley

Organica para la Regulacion de Créditos de Vivienda y Vehiculo.



ANTECEDENTES

El tema a tratarse concitd mi interés al conocer los continuos reportes que
llegaban desde el exterior, principalmente Espafa, referentes a nuestros
compatriotas que después de varios afios de sacrificio y arduo trabajo veian
desvanecerse sus esfuerzos porque la banca habia iniciado rigurosos
sistemas de cobros y los clientes perdian sus propiedades en tiempos en

gue era escaso el trabajo y baja la remuneracion.

El clamor de los inmigrantes ecuatorianos llegé a nuestro pais y llamé la
atencion de nuestro presidente, que en persona tratd de conocer las

realidades que vivian como efectos de rigurosas legislaciones.

En Marzo del 2012, el actual Presidente de la Republica en un viaje
realizado a Espafia, criticd la severidad de las leyes espafiolas que no
permiten la entrega en pago de las obligaciones, sin embargo cuando

retornd se dio cuenta que en el pais existia la misma normativa.

Adicionalmente, se dio a conocer que una institucion financiera con sede en
Espafia, Banco Pichincha Espafa, habia comprado cartera hipotecaria de
bancos espafioles cuyos deudores se encontraban inmigrantes
ecuatorianos, lo que generd preocupacion por la posibilidad de que las

deudas contraidas en dicho pais puedan ser cobradas en Ecuador.

Es asi que en un enlace sabatino en Abril del 2012, el actual presidente
anuncio la Ley de Hipotecas y Vehiculos de caracter urgente en materia
econOmica, para cambiar las leyes que amparan perseguir los bienes
personales del deudor para saldar la deuda. La ley fue aprobada el 9 de

Mayo por la Asamblea Nacional.

Posteriormente el 26 de Mayo del 2012, el presidente dio a conocer un
estudio realizado que revelaba indicios de sobreendeudamiento en el pais
en 400,000 familias y que de manera complementaria se tomarian medidas

por medio de reformas y resoluciones de la Junta Bancaria para que los



bancos sean mas cautelosos en otorgar créditos en vista de que el poder
adquisitivo de las personas en ese tiempo era elevado por el estado de la

economia.

El presente estudio nace principalmente del interés social de conocer los

efectos de la ley tanto para los ciudadanos como para los bancos.

LIMITES DE LA INVESTIGACION

El presente trabajo realizard un estudio y andlisis a la banca privada
Ecuatoriana y al Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS).

Si bien es cierto, la ley abarca dos productos que son la vivienda y el
vehiculo, en el presente estudio nos enfocaremos en los créditos

hipotecarios de vivienda.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

LaLey Organica para la Regulacion de los Créditos para Vivienda y
Vehiculos aprobada en 2012 por la Asamblea Nacional de Ecuador, bajo el
gobierno actual, establece la dacion en pago para créditos hipotecarios que
no superen los 500 salarios basicos unificados. Asi, si un ciudadano se
endeuda para construir o comprar una unica vivienda para uso familiar y no
logra pagar la deuda en los plazos establecidos; podra entregar el bien

hipotecado y con eso se extingue la deuda.

Una vez rematado o subastado el bien entregado en garantia por el
ciudadano que no logré pagar la deuda, los acreedores no podran perseguir
los bienes personales del deudor ni de sus sucesores en derecho ni de la

sociedad conyugal ni iniciar concurso de acreedores contra estos ni aun


http://www.informaecuador.com/leydehipotecas.pdf
http://www.informaecuador.com/leydehipotecas.pdf
http://es.wikipedia.org/wiki/2012
http://es.wikipedia.org/wiki/Asamblea_Nacional_de_Ecuador

alegando deudas pendientes por costas procesales como honorarios de

abogados y otros gastos.

La dacion en pago también es aplicable en la compra de vehiculos de uso
personal o familiar siempre y cuando el crédito no exceda de los 100 salarios
bésicos unificados para los trabajadores privados y que el vehiculo se
constituya prenda en garantia del crédito concedido o que se pacte reserva

de dominio sobre el mismo.

Cuando un cliente entra en mora, la banca le propone al cliente diferentes
formas de pago como el refinanciamiento o la sustitucion de la deuda, con el
fin de evitar llegar a las ultimas instancias de embargo y remate del bien, ya
que tanto para la banca como para el cliente resulta perjudicial por los
diferentes costes judiciales que dicho tramite legal conlleva y ademas por el
factor tiempo, ya que a medida que éste pasa el valor del avalio de la
vivienda cambia, existe el riesgo de que la vivienda se deteriore y que al
rematar el bien el valor no cubra el monto de la deuda, lo cual conlleva a que
el cliente se quede con una nueva deuda; el Banco a su vez se perjudica al
no poder recuperar de forma rapida el dinero, ademas que debe incurrir en
costos judiciales, costos legales, honorarios profesionales entre otros; es

decir, ambas partes pierden asumiendo un enorme precio.

Una vez publicada la ley, se cre6 un intenso debate respecto a si era
beneficioso 0 no que dicha norma entre en vigencia en el pais. Participaron
en el debate representantes de los bancos privados, de la Camara de
Construccién, asambleistas, el publico en general y medios de

comunicacion,

Entre los argumentos indicaban que la nueva ley originaria una
desaceleracion de la expansion crediticia, aunque no observada
necesariamente en forma inmediata, pudiera en el mediano plazo haber
mayores precauciones para el otorgamiento de créditos disminuyendo el

volumen de operaciones.



FORMULACION DEL PROBLEMA

Es conveniente hacer un analisis de la situacion de la banca ecuatoriana, de
la economia del pais, al tener que acatar la presente ley y buscar una

respuesta a las siguientes interrogantes.

¢La presente ley disminuira la opcion de los clientes de contar con los

préstamos de viviendas y vehiculo?

¢ Los bancos estaran obligados a hacer modificaciones en sus politicas de

crédito para la concesion de los préstamos de vivienda y vehiculo?

OBJETIVO GENERAL

Identificar el impacto que representard tanto para los clientes como para la

Banca Privada Ecuatoriana la aplicacion de esta nueva ley.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

-Comparar y analizar la ley anterior, especificamente los articulos

relacionados a la ejecucion y remate de bienes, con la presente Ley.

- Analizar los efectos de la entrega de la vivienda en dacién en pago tanto
para el deudor como para el acreedor de la deuda por medio de un ejemplo

practico.

-Analizar el efecto de la participacion del BIESS en la colocacion de créditos

hipotecarios de vivienda frente a la Banca privada.
- Analizar el mercado inmobiliario del Ecuador.

Identificar y analizar los efectos que se han suscitado desde la promulgacion

de la ley hasta la actualidad, emitir conclusiones y estimar futuros efectos.



MARCO TEORICO

A continuacion se expondra las teorias que fundamentan la propuesta de

investigacion.
Acreedor

El que tiene accién o derecho para pedir alguna cosa, especialmente el pago
de una deuda, o exigir el cumplimiento de alguna obligacion. Cabe decir
también, la persona con facultad sobre otra para exigirle qgue entregue una
cosa, preste un servicio o se abstenga de ejecutar un acto. (Cabanellas,
2006)

Cuando un cliente ha contraido una deuda con una institucion financiera,

esta Ultima es el acreedor.
Deudor

El obligado en primer término a cumplir la prestacion para con el acreedor, a
diferencia del fiador, que responde ante la insolvencia o incumplimiento de
aquel. (Cabanellas, 2006)

Cuando un cliente ha contraido una deuda con una institucion financiera, el

cliente es el deudor del crédito.
Crédito

Es el uso de un capital ajeno por un tiempo determinado a cambio del pago
de una cantidad de dinero que se conoce como interés, también se lo
denomina como la obtencidon de recursos financieros en el presente sin
efectuar un pago inmediato, bajo la promesa de restituirlos en el futuro en
condiciones previamente establecidas. (Superintendencia de Bancos y

Seguros)



Burbuja Inmobiliaria

Una burbuja inmobiliaria puede ser definida como una situacion en la cual
las excesivas expectativas del publico por incrementos futuros en el precio,
causan gque los precios estén elevados temporalmente. (Case & Robert,
2004).

El término de burbuja inmobiliaria se refiere a la existencia de una burbuja

especulativa en el mercado de la vivienda.
Ley Organica

Seran leyes organicas las que regulen la organizacién y funcionamiento de
las instituciones creadas por la Constitucion, las que regulen el ejercicio de
los derechos y garantias constitucionales, las que regulen la organizacion
competencias , facultades y funcionamiento de los gobiernos autbnomos
descentralizados, las relativas al régimen de partidos politicos y al sistema

electoral. (Constitucion del Ecuador, 2008)
Hipoteca abierta

Es una modalidad que permite utilizar la garantia hipotecaria de manera
indeterminada para créditos que contraiga el deudor al momento de su

suscripcion y a futuro. (Chiriboga, 2003)

Los clientes de una institucion financiera que mantienen una hipoteca abierta
pueden solicitar créditos con la garantia de dicha hipoteca para financiar

gastos varios, capital de trabajo entre otros.
Hipoteca cerrada

Es una modalidad por la cual la garantia hipotecaria es solo respecto de la
obligacion determinada por las partes dentro del contrato hipotecario, con la
cual a diferencia de la hipoteca abierta no puede emitirse deuda adicional
alguna. (Chiriboga, 2003)



En créditos con hipoteca cerrada, dicha garantia sélo respalda a un crédito

determinad, implica que el bien es lo Unico que garantiza la deuda.
Dacion en pago

En términos generales, la dacién en pago constituye un modo anormal de
extincion del crédito. Consiste en la extincion de una deuda mediante una
prestacion distinta a la pactada originalmente entre el deudor y el acreedor.
(Ramirez, 1996)

La dacion en pago supone la cancelacién total de la deuda garantizada con
la hipoteca y de las responsabilidades personales del deudor y de terceros

frente a la entidad crediticia.
Ejecucion hipotecaria

La ejecucion hipotecaria es una modalidad a través de la cual se realiza el
bien o derechos hipotecados para dar satisfaccion al acreedor ejecutante.
Este, ante el impago del crédito por parte del deudor, solicita la realizacion
del bien sobre el que recae el derecho de la hipoteca. (Gomez Sanchez,
2002)

Para el deudor significa la pérdida de su hogar y del patrimonio que invirtié
en él, si el crédito esta vencido sigue debiendo la diferencia entre el monto

adeudado y el avaltuo de la casa y su historial crediticio se deteriora.
Embargo

Medida procesal precautoria de caracter patrimonial que, a instancia de
acreedor o actor, puede decretar un juez o tribunal sobre los bienes del
deudor demandado, para asegurar el cumplimiento de la obligacién exigida y

las resultas generales del juicio. (Cabanellas, 2006)
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Remate

Emplazamiento que en el juicio ejecutivo se hace al deudor previniéndole
gue se procedera a la venta de sus bienes embargados, para satisfacer al
acreedor con su importe, si no comparece y deduce excepciéon legitima.
(Cabanellas, 2006)

Reestructuracion de deuda

Proceso que se realiza cuando un deudor no esta en condiciones de pagar
los compromisos que ha contraido o cuando ambas partes, por diversos
motivos, prefieren modificar los términos de la deuda previamente pactada.
(Escobar & Cuartas, 2006)

Refinanciamiento

Operacion por la cual un prestamista obtiene fondos de otro prestamista

para cubrir el crédito otorgado a un tercero. (Escobar & Cuartas, 2006)
Cartera de crédito bruta

Se refiere al total de la cartera de crédito de una institucion financiera
(comercial, consumo, vivienda y microempresa) sin deducir la provision para

créditos incobrables. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

El presente trabajo de tesis, se relaciona con las teorias antes mencionadas
ya que en el desarrollo del trabajo, se realizard un analisis en aspectos

financieros, econémicos y también legales
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MARCO REFERENCIAL
SISTEMA FINANCIERO ECUATORIANO

El sistema financiero es el conjunto de instituciones que tiene como objetivo
canalizar el ahorro e inversion de las personas. Esta canalizacion de
recursos permite el desarrollo de la actividad econémica haciendo que los
fondos lleguen desde las personas que tienen recursos monetarios
excedentes hacia las personas que necesitan estos recursos mediante
préstamos bancarios. Los intermediarios financieros crediticios se encargan
de captar depdsitos del publico y por otro lado prestarlo a los demandantes

de recursos. (Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador)

AGENTES ECONOMICOS EN EL SISTEMA FINANCIERO
ECUATORIANO

GASTO
— AGREGADO

PRODUCTO
AGREGADO

CONSUMO

MERCADOS
FINANCIEROS
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DEL
GOBIERNO
P Bk, 73 N
/, \\ l/ B \}
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DISPONIBLE

INGRESO AGREGADO

Figura 1 Agentes economicos en el sistema financiero Ecuatoriano
Fuente: http://www.auladeeconomia.com/moneda-apuntes.htm

(Flores, 2006) Menciona que en la produccién y distribuciébn econémica

actuan tres tipos de agentes que son las familias, las empresas y el estado.
A continuacion se expone la explicacion de cada agente econémico.

En lo referente a Las familias, el autor indica que ellas ejercen doble papel

en la economia, como consumidores y como productores de los bienes que
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van consumir como vestuario y alimentos, no obstante este tipo de
produccion es minima, menciona el autor, porque se evidencia sélo en
ciertas zonas de paises en vias de desarrollo por lo que de manera global se
considera que las familias cumplen primordialmente el rol de consumidores

en la economia.

En lo que concierne a Las empresas, éstas reciben la colaboracién de los
miembros de las familias como trabajo y por ello pagan un salario; los bienes
gue producen son puestos en el mercado para beneficio y consumo de las

familias que conforman la sociedad.

El estado, cumple una funcidon mixta en la economia, como productor y
consumidor, es asi que el estado consume productos o servicios ofertados
por las empresas privadas para cumplir sus funciones y, mediante el cobro
de impuestos y la venta de bienes primarios, produce bienes y servicios de
caracter publico y masivo demandados por la sociedad tales como

carreteras, salud, educacion, etcétera.

Dentro de la economia ecuatoriana, las familias son consumidores, pero
también ahorran su dinero en entidades financieras las mismas que ofrecen
seguridad e ingresos adicionales por medio de los intereses ganados. El
dinero, con el cual consumen y ahorran las familias, proviene del ingreso
pagado por las empresas quienes los contratan para la ejecucion de sus

actividades.

Las entidades financieras destinan los ahorros de las familias a las
empresas que lo soliciten a través de créditos, para financiar la inversion de
su crecimiento y a la produccion de mas bienes y servicios, contribuyendo
asi con la produccion del pais. Dicho crédito debe ser pagado al banco, el

mismo que cobra intereses dependiendo del tipo de credito.

El gobierno, por su parte, cobra impuestos a las familias y a las empresas y
destinan este rubro al gasto social, como generacion de empleo y

construccion de viviendas, al mismo tiempo el gobierno demanda de las
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empresas a quienes les debe pagar el bien o el servicio comprado y a su

vez las empresas les paga a las familias.

COMPOSICION DEL SISTEMA FINANCIERO ECUATORIANO

El sistema financiero se encuentra compuesto por instituciones financieras
privadas tales como bancos, sociedades financieras, cooperativas de ahorro
y crédito y mutualistas, también se encuentra conformada por instituciones
publicas, instituciones de servicios financieros, compafiias de seguros y

companiias auxiliares del sistema financiero.

Todas las entidades antes mencionadas se encuentran reguladas bajo la
Superintendencia de Bancos y Seguros, siendo los bancos el mayor y mas
importante participante del mercado con més del 90% de las operaciones del
sistema segun la Superintendencia de Bancos y Seguros. (Superintendencia

de Bancos y Seguros del Ecuador)

Grafico 1 Composicion del Sistema Financiero Ecuatoriano

COMPOSICION DEL SISTEMA FINANCIERO ECUATORIANO

m BANCOS PRIVADOS

B INSTITUCIONES PUBLICAS
SOCIEDADES FINANCIERAS

B MUTUALISTAS

Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaboracién: Autor de tesis
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Gréafico 2Segmentacién de Bancos privados

SEGMENTACION DE BANCOS PRIVADOS

B BANCOS GRANDES
m BANCOS MEDIANOS
BANCOS PEQUENOS

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracion: Autor de tesis

INSTITUCIONES FINANCIERAS PUBLICAS

Las instituciones financieras publicas, se rigen por sus propias leyes en lo

relativo a su creacion, actividades, funcionamiento y organizacion.

Las instituciones financieras publicas reguladas por la Superintendencia de

Bancos y Seguros estan conformadas por:

- Banco del Estado

- Banco Ecuatoriano de la Vivienda

- Banco Nacional de Fomento

- Corporacién Financiera Nacional

- Banco del BIESS

- Banco Central del Ecuador

- Fondo de Desarrollo de las Nacionalidades y Pueblos Indigenas del
Ecuador (FODEPI)

- Instituto Ecuatoriano de Créditos Educativos y Becas.
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CLASIFICACION DE LOS CREDITOS EN EL ECUADOR
- CREDITOS COMERCIALES

Son todos aquellos créditos otorgados a personas naturales o juridicas para
el financiamiento de actividades de produccion y comercializacion de bienes
y servicios y que cuya fuente de pago serd los ingresos provenientes de

dicha actividad.

Este tipo de crédito a la vez se divide en créditos comerciales corporativos,

empresariales y pequefias y medianas empresas.
- CREDITOS COMERCIALES CORPORATIVOS

Son los créditos directos y/o contingentes otorgados a personas naturales o
juridicas para financiamiento de actividades de produccion o
comercializacibn a gran escala, con ingresos por ventas anuales
directamente relacionados a la actividad de produccion o comercializacion,
que en conjunto sea mayor o igual a $5, 000,000.00 y cuya fuente de pago

provenga de dicha actividad. (Superintendencia de Bancos y Seguros)
- CREDITOS COMERCIALES EMPRESARIALES

Son los créditos directos y/o contingentes otorgados a personas naturales o

juridicas para el financiamiento de diversas actividades de produccion o
comercializacibn a una menor escala que el segmento corporativo con
ingresos por ventas anuales directamente relacionados con la actividad
productiva o de comercializacion, que en conjunto sean mayor o igual a
$1, 000,000.00 y menor a $5, 000,000.00 y cuya fuente de pago provenga
de dicha actividad. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

- CREDITOS COMERCIALES PYMES-PEQUENAS Y MEDIANAS
EMPRESAS

Son los créditos directos y/o contingentes otorgados a personas naturales o

juridicas para el financiamiento de diversas actividades de produccion o

comercializacibn a una menor escala que el segmento empresarial, con
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ingresos por ventas anuales directamente relacionados con la actividad
productiva y/o de comercializacién, que en conjunto sean mayor o igual a
$100,000.00 y menor a $1, 000,000.00 y cuya fuente de pago provenga de
dicha actividad. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

- CREDITOS DE CONSUMO

Son los créditos otorgados a personas naturales destinados al pago de
bienes, servicios o gastos, la fuente de pago proviene del ingreso neto
mensual promedio del deudor los mismos que son calculados en base al
ingreso bruto menos gastos familiares y otros posibles gastos que posea el
deudor como pago de cuotas de créditos otorgados en la misma institucion u
otra. Los ingresos son provenientes de sueldos, salarios, honorarios,

remesas o rentas. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

En la evaluacion del sujeto de crédito se debe cumplir la politica de crédito y
mercado objetivo establecido por cada institucion financiera, se analizan
variables como la capacidad de pago del deudor, estabilidad de la fuente de
los recursos provenientes de sueldos, salarios, remesas, rentas promedios,

comisiones, etcétera.

Un crédito de consumo que generalmente los bancos otorgan a personas
naturales, como amas de casa, profesionales, empleados, estudiantes
etcétera, es utilizado para adquisicion de alimentos, vestidos, libros,
diversion, movilizacién, articulos en general, muebles para el hogar, etcétera

sirve para cubrir los gastos de los individuos de las familias.

Por el contrario el crédito comercial esta relacionado con la actividad
econdmica de produccion de pequefios negocios, pequefias empresas,
artesanias, etcétera quienes solicitan préstamos para la adquisicion de
materia prima, implementos de trabajo, herramientas (capital de trabajo).
Este tipo de crédito se denomina crédito comercial, porque el destino del
crédito es para el giro del negocio y su fuente de repago provendra del

ingreso obtenido de dicha actividad. Asi mismo, la Superintendencia de

17



Bancos y Seguros, subdivide el crédito comercial dependiendo de la
actividad de cada tipo de persona natural (independiente) o juridica como fue

detallado anteriormente.

Tanto el destino del crédito como la fuente de repago son distintas en el
crédito comercial y el crédito de consumo y por ende las tasas de interés son
diferentes en cada tipo de crédito, los plazos dependen de cada institucion

financiera.

A continuacion se presenta una tabla con las tasas de interés maximas
establecidas por el Banco Central del Ecuador para el segmento comercial y

de consumo.

Tabla 1 Tasas de interés Crédito comercial y Crédito de Consumo

TASA
TIPO DE CREDITO ANUAL
Corporativo 9.33%
COMERCIAL Empresarial 10.21%
Pymes 11.83%
CONSUMO Consumo 16.30%

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboraciéon: Autor de tesis

- CREDITOS PARA LA VIVIENDA

Son los créditos otorgados para la adquisicion, construccion, reparacion,
remodelacion y mejoramiento de la vivienda propia siempre que se
encuentre amparado con garantia hipotecaria y que hayan sido otorgados al

usuario final del inmueble.

También se incluye como crédito para vivienda, a los créditos para terreno
siempre y cuando sea para la construccion de vivienda propia y para el

usuario final del inmueble. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

Uno de los requisitos para este tipo de créditos, es que la vivienda quede

hipotecada al banco hasta que el sujeto de crédito termine de pagar la
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deuda, una vez que el deudor haya cancelado en su totalidad el crédito, el

banco libera la hipoteca y se hacen nuevas escrituras.

Cada banco establece los plazos maximos para el financiamiento de este
tipo de crédito, el promedio del plazo de las instituciones financieras privadas
es hasta 15 afos. La tasa de interés méaxima es establecida por el Banco
Central del Ecuador, actualmente es de 11.33% .

- CREDITO HIPOTECARIO

Aquel en el que el deudor cuenta con el respaldo de una garantia de un bien
inmueble hipotecado a la institucion financiera. Por lo general, es de
mediano o largo plazo y se otorga para la compra, ampliacion, reparacion o
construccion de una vivienda, compra de sitios, oficinas o locales
comerciales, o para libre disponibilidad; tales propiedades quedan como
garantia del préstamo, a favor de la institucion financiera que lo otorga, para

asegurar el cumplimiento de pago. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

Cuando el banco otorga un crédito de vivienda a un cliente, la vivienda
gueda hipotecada al banco hasta la extincibn de la misma, y como en
muchos casos esta hipoteca es abierta sirve para cubrir otras obligaciones
que el banco crea conveniente otorgarle a esta persona ampara en dicha
garantia, obviamente el banco otorgara facilidades de crédito dentro del nivel

de cobertura que actualmente supera el 150% en los actuales momentos.
-  MICROCREDITOS

Son todos aquellos créditos aprobados por un monto inferior a $20,000.00 a
personas naturales o juridicas con un nivel de ventas inferior a $100,000 o a
prestatarios con garantia solidaria, destinado a financiar actividades en
pequefia escala de produccion, comercializacion o servicios y que la fuente
de pago sean las ventas provenientes de dicha actividad y que cuyo saldo
adeudado en el sistema financiero incluyendo la operacién que esté siendo

solicitada no supere a los $40,000. (Superintendencia de Bancos y Seguros)
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A diferencia de los créditos comerciales, los microcréditos son pequefios en
montos y son pagados en cuotas mensuales 0 semanales otorgados para
poner en marcha un emprendimiento familiar o individual, y son otorgados a
clientes cuyos ingresos son inferiores a los de un cliente PYME. Su
operacion se inspira en las ensefianzas y experiencias de Mohamad Yunus,
que cred el “Grameen Bank” para lograr la superacion de los pobres,

especialmente las mujeres.

Tabla 2 Tasas de interés del Microcrédito

TASA
TIPO DE CREDITO ANUAL
Acumulacién ampliada 25.20%
MICROCREDITO Acumulacién simple 27.50%
Minorista 30.50%

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Autor de tesis

Si bien, la tasa de interés para este tipo de crédito es la mas elevada frente a
los otros tipos de créditos, esto responde a que los niveles de riesgo para las
instituciones financieras privadas son mas elevadas ya que en los
microcréditos el banco no cuenta con garantias reales, la fuente de pago
proviene de ingresos que son variables en temporadas y muchas veces

inciertas.

A diferencia de un cliente PYME, a quien el banco en su andlisis crediticio
solicita documentacion rigurosa para comprobar su estabilidad
econOmica,como estados financieros, declaraciones de iva e impuesto a la
renta, flujos de cajas entre otros. Documentacién y requisitos que un cliente

de este nivel no esta obligado a llevar.
- CREDITO EDUCATIVO

Son los créditos otorgados para el financiamiento de educacién del
solicitante del crédito. Este tipo de créditos contienen tablas de amortizaciéon

con periodos de pago posterior a la culminacion de los estudios del deudor,
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periodos de gracia tanto para los intereses como para el capital o la
aplicacion de una diferente metodologia para la evaluacion de capacidad de

pago. (Superintendencia de Bancos y Seguros)

Este tipo de créditos es ofrecido por la banca privada pero también por la
banca publica a través del Banco de Pacifico, anteriormente los otorgaban el
Instituto Ecuatoriano de Crédito Educativo (IECE). En este contexto, la
banca publica es la mayor competencia para los entes privadas,
especialmente por las tasas de interés y el plazo ofrecido, el interés cobrado
por la banca privada es 12.75% a un plazo promedio maximo de 5 afos,
mientras que el IECE cobra una tasa de interés de 8.25% y el plazo es hasta
24 afos. (Banco del Pacifico, 2013)

AVALUOS

El mercado inmobiliario, para sus diferentes transacciones, requiere de la
determinacién del precio exacto de un bien inmueble. Asimismo para
créditos ante el sistema bancario controlado por la Superintendencia de
Bancos y Seguros. (DIAZ BONILLA SA, 2011)

Cada institucion financiera cuenta con un grupo de peritos especializados y
calificados por la Superintendencia de Bancos y Seguros quienes realizan
los avallos de los bienes inmuebles que los clientes deseen hipotecar al
banco para solicitar un crédito, sea este para un crédito hipotecario de

vivienda o un crédito hipotecario comun.

Un informe de avallo, basicamente contiene la siguiente informacion del
bien: la direccion exacta, los linderos del bien, breve informacion del
vecindario, el total de metros cuadrados, precio del metro cuadrado y

fotografias del bien o el solar que se propone hipotecar.

Es ya conocido que los bancos estan obligados a otorgar créditos sobre
garantias adecuadas con el fin de manejar sus actividades con

responsabilidad, por ello la importancia de los avaltos es fundamental para

21



los bancos, ya que dependiendo del valor del avalto, podra otorgar el crédito

al cliente que lo solicite.

Una de las etapas del analisis crediticio para un crédito con garantia
hipotecaria, es la de prevenir el riesgo de que el cliente incurra en el
incumplimiento de la deuda, para ello el banco verifica que la relacién entre
el avallo de la garantia hipotecaria y el monto del crédito tenga una relacion

no menor al 140%.

TIPOS DE AVALUOS

AVALUO COMERCIAL

“Es utilizado para compra-venta de bienes, se basa principalmente en
valores del mercado. Es a su vez aproximadamente de diez a quince
por ciento mas alto que el avalio bancario. Para la asignacién de
valores monetarios a bienes inmuebles, se utiliza la estimacién de
terreno y construccién, incluyendo agua potable, aditamentos

ornamentales y de servicio” (Gallegos Jauregui, 1986, pag. 8)

Un avalio comercial es solicitado por una persona natural para saber el
valor real de un bien inmueble y poder establecer un precio para la venta de
dicho bien, de igual forma es solicitado por los bancos como una medida de
prevencion de que el monto que se va a financiar guarda relacion con el
valor real del bien y respalda suficientemente el monto del crédito por un
tiempo determinado. Ademas mientras se mantiene vigente el crédito, los
bancos acostumbran reevaluar el bien anualmente para verificar el estado de
conservacion del bien y para estar en alerta respecto a posibles

incumplimientos de pago en el futuro.
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AVALUO CATASTRAL

“Se usa para establecer bases para el cobro y pago de impuestos y
depende de las autoridades de la hacienda publica. Generalmente
utiliza planos de indices de tasacion catastral, que se aplican con
ajustes y reajustes correspondientes a fluctuaciones econdmicas”

(Gallegos Jauregui, 1986, pag. 7)

En la actualidad, es comun observar que el avalio municipal sea inferior al
avalio comercial. Diario El Universo, en una entrevista realizada a peritos
valuadores, expone que la diferencia surge porque los municipios hacen
reportes masivos por sector y no cuentan los detalles de la obra civil, las
proyecciones de la plusvalia y el acabado de las casas, dicha informacion,
indican los peritos, si es tomada en consideracion para hacer un calculo

comercial. (Diario El Universo, 2012)

Es por ello, que los bancos se basan en los avallos realizados por sus
peritos que son de caracter comercial mas que de caracter referencial, para
otorgar créditos hipotecarios, ya que si se basaran en el avalio municipal el
monto del crédito se disminuiria en gran medida, afectando al cliente y a la

entidad financiera en la colocacién de créditos hipotecarios.
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CAPITULO |

1. CRISIS FINANCIERA ECUATORIANA

1.1 LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DEL SISTEMA
FINANCIERO

En el afio 1994 se derogd la Ley General de Bancos de 1987 y se la
sustituyo por la Ley General de Instituciones del Sistema Financiero,

publicada en el suplemento del Registro Oficial 439 del 12 de Mayo de 1994.

La historia indica que a partir de dicha ley, la cual fue promulgada en el
gobierno del entonces presidente Sixto Duran Ballén, se produjo una
desregulacion en el sistema financiero ecuatoriano, lo cual fue una variable

relevante de crisis econémica que se suscitd en el pais en afios posteriores.

Los aspectos mas importantes de este nuevo cuerpo legal fueron: el
estancamiento del concepto de banca universal en oposicion a la anterior
banca especializada, la introduccién de la figura de patrimonio técnico
requerido como un porcentaje de los activos ponderados de riesgo,
disminucién de las barreras de entrada y salida del mercado financiero y la
desaparicion de la figura de la intervencion de la Superintendencia de
Bancos en las entidades financieras, priorizando la autorregulaciéon de las
entidades, la cual en los hechos termind siendo una desregulacion. (Banco
Central del Ecuador, 2010)

Debido a la falta detallada de especificaciones en la regulacion y suficiente
control por parte de la Superintendencia de Bancos y Seguro, y debido a la
cierta permisividad que la nueva ley dejo entrever, se suscitaron hechas

claves que marcaron el inicio de la crisis financiera severa en el pais.

Como ejemplo de lo antes mencionado, citaré los articulos 10 y 12 de la
entonces Ley General de Instituciones del Sistema Financiero (LGISF) que
indica:
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“La fusidon de Bancos con sociedades financieras y las de éstos con
otras sociedades sujetas al control de la Superintendencia de Bancos,
en tanto en cuanto la naturaleza de sus operaciones sea compatible,
asi como la fusién de cualesquiera de estos entre si, permitira a la
entidad resultante de la fusion realizar operaciones que les fueran
autorizadas a las entidades fusionadas”. (Ejemplo: La fusion del Banco

de Guayaquil con Financiera del Sur)

‘Las instituciones del sistema financiero ecuatoriano, previa
autorizacion de la Superintendencia, podran participar en el capital de
instituciones financieras del exterior, constituidas o por constituirse, y
abrir oficinas fuera del pais, con sujecion a los procedimientos
determinados en la Ley y a las normas que explica la

Superintendencia”

Es asi que, respaldados por la Ley General de Instituciones del Sistema
Financiero de 1994, los bancos pudieron extender su linea de negocios, se
crearon grupos financieros como por ejemplo el Grupo Pichincha, Grupo

Pacifico, Grupo Financiero Continental (Conticorp) y Multibanco BG.

Existi6 vinculacion de créditos, los mismos duefios de los bancos se
otorgaban créditos a si mismos bajo la figura de préstamos a empresas
vinculadas en las que sus accionistas eran los duefios de los mismos bancos
0 personas relacionadas con ellos. Tal es el caso de los sefiores Miranda
(conocidos comerciantes del sector de la Bahia) con el Banco del Azuay y
los sefiores Isaias con empresas en el sector azucarero, minero,

comunicacién (TC Televisién) que aun generan noticias a nivel internacional.

Se dice que gran parte de estos créditos fueron otorgados sin una debida
garantia o con garantias sobrevaluadas, lo que conllevé a que los préstamos

otorgados no estén debidamente respaldados.

La informacién financiera y contable de los bancos, tales como los balances

generales, estados de pérdidas y ganancias, comprobantes de contabilidad,
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indicadores financieros, entre otros, no eran debidamente reportados por los
bancos a la Superintendencia de Bancos y Seguros, es por ello que se dice
qgue existié una débil supervision bancaria por parte del ente de control, la
cual entre sus obligaciones tenia la de exigir dichos reportes a las entidades

financieras para su evaluacion.

En ese entonces también influyé en la crisis bancaria el tipo de cambio libre
con respecto al ddlar, cuando en fechas 1995 al 1999 las transacciones
comerciales se las podia hacer en doélares americanos, muchos ciudadanos
optaron por adquirir délares para proteger el valor del sucre que cada dia se
iba deteriorando; el sistema bancario no pudo cubrir la demanda de retiro de
los recursos del publico en cada institucion bancaria produciéndose como
resultado a un muy alto tipo de cambio ($25,000) a la fecha de la

dolarizacion y la quiebra de instituciones bancarias iliquidas.

El sistema bancario al no mantener patrimonios suficientes, provocé el
panico de los depositantes que procedieron a retirar Sus recursos,
principalmente de pasivos a corto plazo, dinero en cuentas de ahorros,
cuentas corrientes, poélizas de inversion, origin6 ademas que bancos
pequefios también entren en procesos de iliquidez, factor influyente en la

reduccion del sistema bancario ecuatoriano.

Los bancos aun operativos intentaron captar ahorros de los clientes,
aumentando las tasas de interés pasivos, el Banco Central del Ecuador,
respaldado en La Ley de Régimen Monetario y Banco del Estado de 1992,
otorgd un sinnimero de créditos a los bancos en problemas para evitar su
cierre, finalmente fue imprescindible la quiebra de aquellos bancos que

manejaron de manera irresponsable sus actividades.

Las malas practicas de los bancos en general y la critica situacion
econdémica del pais se hicieron evidentes en medios de comunicacion de
todo el pais, como medida de enfrentar la crisis de los bancos y evitar que se
queden sin recursos, ya que la poblacion en general en un estado de alerta

empezo a retirar de forma masiva sus depadsitos, el entonces Presidente de
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la Republica, Jamil Mahuad, decretdé un feriado bancario, en el cual los
bancos cerraron sus puertas impidiendo a los depositantes continuar

retirando su dinero.

El resto de la historia es ya conocida por todos, los bancos se quedaron con
el dinero de muchas personas que no pudieron retirar sus depadsitos, entre
ellos jubilados y familias enteras que luego se vieron forjadas a emigrar a
otros paises en busca de trabajo para conseguir dinero y poder cubrir sus

deudas en el pais.
1.2 CIFRAS DE LOS BALANCES DE LOS BANCOS ANO 2000

Una cifra que llama la atencibn y que nos hace reflexionar sobre la
dimension de la crisis es el valor de $1.755.003miles de ddlares (sin incluir el
monto provisionado) que la Superintendencia de Bancos registraba en el
2000 como total de cartera de los cuales $1, 493,383 (miles de ddlares)
estuvo compuesto por créditos otorgados a personas naturales y juridicas
sin su andlisis de riesgo responsable y sin garantias reales, segun el

siguiente cuadro:

Total Cartera $1.493.383 (miles de ddlares)
Créditos Sobre firmas $ 173.653

Cartera comprada $ 8.717

Crédito Rotativos $ 25.713

Créditos Vencidos $1.083.065

Cartera que no devenga intereses $ 202.235

Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaboracion: Autor de tesis

Es decir, del total de la cartera de los bancos cerrados, el 85% fue otorgado

sin respaldos o garantias reales insuficientes.

De igual forma, es alarmante la relacion entre el pasivo y patrimonio que
demuestra el balance del sistema Bancario al afio 2000 reportado en
Superintendencia de Bancos, la cifra del pasivo total reportado fue
$3.271.364(miles de ddlares) reportado en el balance de bancos consolidado

al afio 2000, y el patrimonio fue de $52.465(miles de dolares), lo cual da
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como resultado que so6lo el 2% correspondia a recursos aportados por los

accionistas.

Los pasivos de corto plazo ascendian a un valor de $1.094.106 miles de
dolares, los cuales estaban compuesto por Depdésitos a la vista $852.413
miles de dolares; Depositos a menos de 90 dias $135.163 miles de dolares y
Depositos menos de 180 dias de $106.530 miles de ddélares, como se detalla

en el siguiente cuadro:

Total Pasivos de corto plazo  $1.094.106 (miles de ddlares)

Depdsitos a la vista $ 852.413
De 31 a 90 dias $ 135.163
De 91 180 dias $ 106.530

Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaboracion: Autor de tesis

Posterior a la crisis, se han llevado a cabo diversas férmulas para el pago a
los clientes. El 13 de Mayo de 2000 el gobierno de turno aprobé la Ley de
Reordenamiento en Materia Econdmica en el Area Tributaria Financiera, en
esta ocasion la Agencia de Garantia de Depdésitos (AGD) estuvo a cargo de
la incautacion de bienes de la banca cerrada y se le dio la facultad coactiva

para cobrar créditos a sus clientes. (EI Comercio, 2014).

Posteriormente la AGD desaparecio y el Banco Central del Ecuador asumio
la tarea de cobrar las deudas de la banca cerrada durante la crisis

econdmica.

A continuacién se citara los valores de los bienes entregados por la AGD al
BCE para su administracion.
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1.3 BIENES RECIBIDOS EN DACION DE PAGO POR EL BCE
DURANTE LA ETAPA DE SANEAMIENTO.

La gestion de administracion, custodia, reestructuracion de créditos, y el

manejo de juicios, estuvieron a cargo de dos entidades.

Por la Agencia de Garantia de Depdsitos, reemplazado posteriormente por

las Instituciones Financieras Liquidadas y posteriormente

Por el Banco Central del Ecuador, el cual los registré en calidad de Bienes
recibidos en Dacidén en pago, a cambio de los préstamos de liquidez y de
tesoreria concedidos a la banca privada antes del afio 1998, cuyos

resultados ahora arrojan las siguientes cifras:

Tabla 3 Bienes en dacion recibidos por el BCE durante la etapa de
saneamiento

RESUMEN INMUEBLES MONTO
ENTREGADAS EN SANEAMIENTO AL BCE. 3,967 250,700,000.00
Inmuebles directos - Adm. por el BCE 1,435 141,000,000.00
Inmuebles en fidecomisos - BCE. 2,532 109,700,000.00
ENTREGADASPOR LAS IFISLIQUIDADAS " AGD " 18,556 214,722,120.76
Inmuebles Directos -2009 5,818 81,525,686.69
Inmuebles en Fideicomisos -2009 12,738 133,196,434.07
TOTAL BIENES 22,523 465,422,120.76
CARTERA 2,216,180,096.02
TOTAL ACTIVOS 2,681,602,216.78
PASIVOS TOTAL IFIS 3,271,364,000.00

Fuente y elaboracion: Banco Central del Ecuador
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1.3.1 BIENES ENTREGADOS POR LOS BANCOS EN DACION
DURANTE LA ETAPA DE SANEAMIENTO Y RECIBIDAS POR
EL BCE. DURANTE 1998-2003

A continuacion se muestra en detalle el total de bienes entregados en
dacién, segun informacién proporcionada por el Banco Central del Ecuador,
el monto total de bienes directos entregados bajo esta modalidad durante la
etapa de saneamiento y recibidos por el BCE en el periodo 1998-2003 fue
$250.700.000 detallados en la siguiente tabla:

Tabla 4 Bienes en dacion durante etapa de saneamiento recibidas por
el BCE durante 1998-2003

Unidades Monto

Bienes Directos 1435 1410000000
Bienes entregados en Dacion 2532 109. 700000
3.967 250,700,000

Fuente y elaboracién: Banco Central del Ecuador

1.3.2 INMUEBLES DE LAS LA IFIS LIQUIDADAS "AGD" Y
RECIBIDAS EN EL 2010 POR EL BCE.

A continuacion se muestra en detalle el total de los inmuebles directos de las
Instituciones Financieras liquidadas AGD Yy recibidas en el 2010 por el BCE
por ciudades de Guayaquil y Quito con el porcentaje de su representacion
del total de bienes, siendo la mayor representativa las registradas en

Guayaquil.
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Tabla 5 Total de los inmuebles directos de las Instituciones Financieras
liguidadas AGD y recibidas en el 2010 por el BCE

BIENES INMUEBLES
Ciudades BIENES* % Dolares %
GUAYAQUIL 5.303 81,15% B5.511.185,18 8036%
quITo 515 8,85% 16.014.500,51 19 64%
TOTALES 5.818 100,00% 81,525.636,69 100,00%
RESUMEN INMUEBLES MONTO
ENTREGADAS EN SANEAMIENTO AL BCE, 3.567 250,700.000,00
Inmuebles directos- Adm. porel BCE 1435 141.000.000,00
Inmugbles en fidecomizos - BCE. 1532 109.700.000,00
ENTREGADASPOR LAS IFIS LIQUIDADAS " AGD" 18,556 214.722,120,76
Inmuebles Directos - 2008 5.818 81.525.686,69
Inmugbles en Fideicomisos - 2009 12738 133.156.434.07
TOTAL BIENES 10513 465.422.120,76 14%
CARTERA 2.216.130.098,02 63%| CARTERA
TOTALACTIVOS 2,681,602.216,78 2% 100% 18%
PASIVOS TOTAL IFIS 3.271.364,000,00 825 TOTALACTIVOS

Fuente y elaboracion: Banco Central del Ecuador

En los activos se encuentran un total de 22,523 inmuebles valorados en
$465,422,120 que respaldarian al total de pasivos en un 14% y el 68%
estaria cubierto con la cartera la cual mantienen juicios de coactiva por
$1,090,018,840, lo cual representa el 50% del total de la cartera, cifras que
demuestran activos muy fragiles y que carecian de garantias de féaciles
realizacion en el corto plazo para cubrir las obligaciones con todos los
depositantes cuando se generd la crisis bancaria entre los afios 1998 al afio
2000.
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1.4 FACTORES ECONOMICOS DURANTE CRISIS
FINANCIERA ECUATORIANA: PIB, EMPLEO Y SUBEMPLEO
URBANO Y DEUDA PUBLICA

Segun menciona Espinosa (2000), en su estudio sobre la crisis econGmica.
A partir de 1995 se acumulan una serie de desequilibrios, que se desatan a
partir de 1998. La inflacion, en 1999 subio hasta el 60%.

“Después de un estancamiento del PIB durante 1997 y 1998, en 1999 cae en
—5%, la cual no ha sido la mas alta, mas si la segunda después de la caida

en el aflo 1987 de -7% aproximadamente” (Espinosa, 2000, pag. 2).
Cifras que podemos evidenciar en el siguiente grafico.

Grafico 3 PIB Ecuatoriano etapa pre-dolarizacidon y etapa de dolarizacién
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En el mismo estudio, el autor informa que en 1999 la demanda interna
disminuyo sobre el 10%, “lo cual como resultado produjo que el desempleo y
subempleo subieran, lo que pone en evidencia que el 75% de la poblacion
se quedara sin empleo y que mas del 2/3 de la poblacién se encontrase en

situacion de pobreza.” (Espinosa, 2000, pag. 2)
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Dicha informacion la podemos constatar en el siguiente grafico del Banco
Central del Ecuador (BCE), en el que muestra la informacién de empleo y

subempleo en el Ecuador en el periodo 1992-1999.

Gréfico 4 Empleo y Subempleo Urbano en el Ecuador

Empleo y Subempleo Urbano en el Ecuador
Ultimo trimestre del ano 1992-2009
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Respecto de los indicadores macro econémicos, segun informa Espinosa en
su estudio, el déficit fiscal que era de -1.5% respecto del PIB aumentd hasta
-5.8%. (Entendiéndose por déficit fiscal a la diferencia entre ingreso y gasto
publico del pais, siendo el gasto superior al ingreso). No obstante, el pago de
los intereses de la deuda publica, tanto interna como externa, se
incrementaron al 7% del PIB en 1999 y por otra parte, el servicio de la deuda
publica total que se refiere al total de los intereses de la deuda publica,
amortizaciones y sus pagos, comisiones y otros gastos, arrojé un total de
16,000 millones de ddlares, lo cual se aproxima al 50% de las exportaciones

de bienes y servicios no factoriales.

El total de la deuda publica al afio 1999 y el equivalente al porcentaje del PIB

la podemos observar en el siguiente grafico.
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USD millones

Grafico 5 Deuda Publica Ecuatoriana 1990-2009
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Fuente y Elaboracién: BCE

Se puede observar que al afio 1999, el total de la deuda publica fue de
$16,000 millones aproximadamente, que a su vez represento el 102,3% del
PIB, es decir mas del 100% de la produccién interna fue destinada al pago

de la deuda publica total(interna y externa).

Finalmente, es imprescindible sefalar que han sido varios los factores
estructurales que han provocado la crisis financiera del Ecuador, tal cual lo
hemos mencionado anteriormente, la poca responsabilidad con la que
ciertos banqueros realizaron sus actividades, apoyados en leyes
liberalizadoras, la falta de control y supervision de los entes encargados, el
incumplimiento de marcos legales, la afinidad del entonces gobierno con
ciertos grupos de poder, conllevaron a que en el pais se suscitara la peor
crisis, la cual a su vez, produjo como consecuencia desempleo, pobreza,
reduccién de poder adquisitivo, migracion y sobre todo desconfianza en las
instituciones financieras, internacionalmente fuimos catalogados como un

pais corrupto e inestable.
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Si bien, han pasado ya muchos afos desde aquel capitulo, las
consecuencias todavia se siguen sintiendo, aun existen personas a las
cuales no les han pagado del todo su dinero, aun se esta intentando cobrar
las deudas a los ex duefios de bancos cerrados por medio de la incautacién
de bienes muebles e inmuebles, muchos ecuatorianos aun viven en el
exterior y aun existe en la poblacién cierto temor y desconfianza en las

instituciones financieras.

1.5 DOLARIZACION OFICIAL EN EL ECUADOR

Como hemos mencionado en temas anteriores, en los afios 90
especificamente en el afio 1994 cuando se introdujo la LGISF existio una
fuerte colocacién de créditos, la economia del pais en aquella época también

contribuyo a que las personas accedieran al crédito.

Posteriormente, en los afios consecutivos, la economia del pais se fue poco
a poco debilitando, es asi que en el afio 1998 el precio del barril del petréleo
disminuy6 llegando a un precio de hasta USD6, segun fuente de diario el
comercio. (EI Comercio, 2012), los efectos negativos de la economia
afectaron a diversos sectores de la poblacién, quienes tuvieron
inconvenientes con el pago de sus obligaciones en bancos privados a
quienes también la economia también afectd, generando problemas de

iliquidez en sus actividades.

Lo antes mencionado, fue un motivo para que las personas empiecen a
retirar sus depoésitos de los bancos con el fin de protegerse en dolares,
menciona Roque Espinosa en su estudio de la crisis econdmica (2000),
dicha situacion poco a poco presiond el tipo de cambio generando la
depreciacion del sucre, esto debido a que los bancos empezaron a enfrentar
problemas de iliquidez y el cierre de sus actividades fue inevitable, tal es el
caso del Filanbanco, después del cierre de dicho banco, la desconfianza en

el sistema financiero se intensificO mas, produciendo que las personas
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retiren su dinero de los bancos en forma masiva y empiecen a demandar

mas dolares presionando asi a la tasa de cambio.

Es asi que, frente a los hechos citados anteriormente, el 9 de enero de 2000,
el Gobierno Nacional anuncié la decision de adoptar un esquema de
dolarizacion en la economia, como medida de solucion a una crisis

financiera desatada.

Segun un informe del Banco Central del Ecuador, (2010), “la dolarizacién se
justificd bajo los argumentos de querer romper la inestabilidad del mercado
cambiario, reducir las presiones inflacionarias de origen monetario y

cambiario, y modular favorablemente las expectativas de los agentes.”

El proceso de la dolarizacién comenzé fijando un tipo de cambio de 25,000
por dolar y promulgando el marco legal para la ejecucion de la dolarizacion
en la economia, es asi que se expidid la Ley para la Transformacion
Econdmica del Ecuador, con respecto a dicha ley, un informe del BCE
menciona que “modificé el régimen monetario y cambiario, e introdujo
cambios a la legislacion vigente en el ambito financiero y en otros cuerpos

legales”

“‘Desde mediados de 1999 y hasta inicios del afio 2001, la autoridad de
regulacion bancaria endurecié su normativa, se adecuaron las normas
contables, se generd una normativa completa para control de riesgos de
liquidez y mercado, endurecieron las normas relativas a operaciones de
crédito de consumo, dispuso que las entidades financieras deban obtener y
publicar una calificacién de riesgo trimestral, se dio paso al establecimiento
de los bur6 de informacion crediticia, y se inicid el proceso para redefinir el
riesgo de crédito y su forma de célculo.” (Banco Central del Ecuador, 2010,
pag. 40)

Es asi que a partir de la dolarizacion, el sistema financiero nacional da un
vuelco en su politica de crédito; la moneda otorga un sentido de seguridad y

el crédito comienza a generarse de manera diferente en el pais.
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CAPITULO Il

2 ANTECEDENTE DE LA LEY

2.1 ECONOMIA DEL PAIS PRIMER SEMESTRE ANO 2012

Segun informacion obtenida de un informe del Banco Central del Ecuador

(Banco Central del Ecuador, 2012), la balanza comercial del pais en el

primer trimestre de afio 2012 registré un saldo favorable de USD 656,188

millones, lo cual significé un incremento del 144,1% en el superavit comercial

frente al primer trimestre del afio 2011 que fue de USD 268,768 millones.

Tabla 6 Balanza Comercial. Toneladas métricas y valor USD FOB (miles

de ddlares)
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Diversos 7 w6 + M55 5w 1 Bs0 @ 2 1% 8% - 1% USSR
Apasies ** 8182 3368 2,78 us 453%
Batsrrs Camercial - Towl 71534 45513 X878 656,188 LR
A Camernial - Petrodera i s 188025 15031 158852 B
Bl Comernaal - N petrabera -1§37.158 -15026 130554 -1 557 554 N

Fuente y elaboracién: Banco Central del Ecuador

Segun el informe, la Balanza Comercial Petrolera, a abril del 2012 reporté un

saldo favorable de USD 3, 523,8 millones, es decir, 36,9% mas que el

superavit comercial obtenido en el primer cuatrimestre del afio 2011 que fue

de USD 2,574.3 millones. Durante el periodo analizado, las importaciones en

volumen de Combustible y Lubricantes disminuyeron en un (-8.9%) mientras

gue en valor FOB crecieron en 2.7%.
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No obstante, el déficit de la Balanza Comercial no petrolera, en el periodo de
enero-abril de 2012, registré un incremento de 24.4% respecto al obtenido
en mismo periodo de 2011, al pasar de USD -2,305.5 millones a USD -
2,867.7 millones; este comportamiento responde al crecimiento en el valor
FOB, de las importaciones de bienes de capital, bienes de consumo y
materias primas, representando esta ultima el valor mas elevado dentro de

las importaciones.

A continuacion, se ilustra un grafico con la informacion detallada

anteriormente.

Gréfico 6 Balanza Comercial Ecuatoriana periodo Ene-Abril 2009 -
Enero-Abril 2012

BALANZA COMERCIAL
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Autor de tesis

Por su parte, el precio del barril del petroleo en el periodo Enero — Abril del
afo 2012, registrd0 un incremento importante, el precio en el periodo de
Enero a Abril 2012 fue de USD 106.00 aproximadamente lo que significa un
aumento del 15% frente al periodo de Enero a Abril 2011 cuando el precio
fue de $92.00 aproximadamente, segun informacion obtenida del Banco

Central Ecuador. (Banco Central del Ecuador, 2012).
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Gréfico 7Precio del Barril del petroleo periodo Enero-Abril 2009 —
Enero-Abril 2012

PRECIO DEL BARRIL DEL PETROLEO PERIODO
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Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Autor de tesis

Es ya conocido por todos, que la base fundamental de la economia del pais
es el petréleo, el cual cuando su precio va en aumento incentiva los niveles
de inversion, consumo Yy crecimiento, ocurrié ya en los afios 70 cuando se
suscité el Boom petrolero, como se puede observar en el grafico en los
ultimos afos el precio del barril del petréleo ha ido aumentando y continué

con mas fuerza en el primer cuatrimestre del afio 2012.

Asi mismo, cuando el precio del petréleo disminuye, automaticamente se
sienten los efectos en la economia del pais. Diario EI Comercio, en un

reporte de Julio 2012 informa.

“Si el precio del petroleo disminuye inmediatamente viene el ajuste, como ya
ocurrié a raiz de la crisis del 2009” (EI Comercio, 2012), cuando el pais
registré problemas de balanza de pagos y se fij6 una salvaguarda para 627
partidas arancelarias.

“Desde que empezé el 2012, el precio del crudo estuvo cerca a los USD 100
por barril, se mantuvo en la cuspide de USD 112 durante dos meses y luego
empez6 una caida considerable hasta finalizar el primer semestre.” (El
Comercio, 2012)
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A continuacion se ilustra una tabla y grafico con respecto al precio de la

cesta del crudo del Ecuador de manera mensual del afio 2012.

Tabla 7 Precios del Petréleo en USD mensual afio 2012

Cesta del

2012 Enero- crudo de

Diciembre WTI Ecuador
Enero 100,27 99,62
Febrero 102,2 103,2
Marzo 106,16 111,99
Abril 103,32 111,79
Mayo 94,65 101,68
Junio 82,3 86,15
Julio 87,9 89,78
Agosto 94,23 95,14
Septiembre 94,51 99,49
Octubre 89,4 94,58
Noviembre 86,59 91,37
Diciembre 87,86 92,65

Fuente: Ministerio Coordinador de Politica Econdmica
Elaboracion: Autor de tesis

Grafico 8 Precios en USD mensual de la Cesta del crudo de Ecuador
2012
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Elaboracion: Autor de tesis
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Es asi que, segun indica Diario EI Comercio, (EI Comercio, 2012), ante el
incremento del precio del petréleo en los primeros meses del afio 2012, se
produjo en la economia un aumento del consumo, la balanza comercial lo
refleja en el incremento de las importaciones no petroleras, el gobierno optd
por aplicar medidas de prevencion ante una posible crisis debido a la
reduccion de los precios del petréleo que se suscitd posteriormente a partir
de Mayo, entre las medidas estuvo las restricciones a las importaciones y
modificaciones arancelarias fijando cupos, en monto y numero para la
compra de vehiculos y celulares, respectivamente emitidas por el Comité de
Comercio Exterior (COMEX) el 15 de Junio de 2012 en las Resoluciones 63,
65y 66.

El aumento del consumo en la economia se reflejé también en la colocacion
de los créditos en la banca privada, comparando la cartera bruta de créditos
comerciales, de consumo, vivienda y microempresa colocada en el periodo
de Enero a Junio 2012, podemos ver que es superior a la cartera de créditos

colocados en el mismo periodo en afos anteriores.

Grafico 9 Total Cartera bruta Créditos Comerciales, de Consumo,
Vivienda y Microempresa Bancos Privados Periodo Enero-Junio 2009 a
Enero-Junio 2012
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracién: Autor de tesis

41



Por ello, entre las medidas para prevenir una posible crisis, "Por el aumento
del consumo de los ciudadanos, reflejado también en la expansion del
crédito colocado, el gobierno actual hizo el anuncio de la Ley Organica para
la Regulacion de Créditos de Vivienda y Vehiculos, como medida para limitar
la expansion significativa de créditos”, segun Diario ElI Comercio. (El
Comercio, 2012)

2.2 EXPEDICION DE LA LEY ORGANICA PARA LA REGULACION
DE LOS CREDITOS DE VIVIENDA Y VEHICULO

Durante un viaje realizado a Espafa, el presidente ecuatoriano Rafael
Correa critico las leyes de dicho pais en cuanto al cobro de hipotecas, al no

permitir que la entrega de la vivienda termine la deuda.

Inmediatamente después de regresar al pais se percata que el pais tenia el
mismo proceso crediticio que se ejercia en Espafia, es decir quela recepciéon
del bien en dacion de pago la entidad financiera Unicamente abonaba al
valor de la deuda el monto de liquidacion del bien en garantia quedando por

lo tanto un saldo pendiente a cubrirse con otros bienes del deudor.

Esta situacion, como es de conocimiento general, cre6 grandes problemas
en Espafia y recibid el rechazo masivo de la colectividad provocando
marchas en contra de una disposicion legal considerada usurera y
totalmente contraria a los intereses de los clientes de los bancos. En
Ecuador aun no se ha presentado el problema de Espafia porque no ha
habido oficialmente una burbuja inmobiliaria por el momento y el gobierno
oportunamente ha creido necesario plantear medidas para que en nuestro
pais no ocurra dicha situacion con las fatales consecuencias en los ambitos

social y financiero.

El 09 de Abril 2012 el actual Presidente de la Republica, con caracter
urgente remitié a la Asamblea la Ley para la Regulacion de los Créditos para
Vivienda y Vehiculo calificando como inapropiado que, en caso de mora, las

entidades financieras recurran al cobro de la deuda a través de bienes
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personales adicionales, argumentdé que la presente ley es una de las
medidas que el Gobierno esta tomando para evitar que en Ecuador se

presente una Burbuja Inmobiliaria como la ocurrida en Espafia.

El 08 de Mayo del mismo afio la ley fue aprobada por el Pleno de la
Asamblea Nacional, con 68 votos a favor, 1 en blanco, uno negativo y 21

abstenciones. Segun informa Diario EI Universo.

“El cuerpo legal, luego fue sometido a reconsideracion pero los votos
negativos de algunos asambleistas no lograron impedir que el documento
sea reconfirmado en su aprobacion. 65 asambleistas rechazaron la
reconsideracion de la votacidén, mientras que 12 se abstuvieron y uno voto

en blanco.” (Diario El Universo, 2012)

El 26 de Junio del mismo afio la Ley entr6 en vigencia tras la publicaciéon en

el Registro Oficial.

2.3 EXPLICACION Y ANALISIS DEL AMBITO, OBJETO Y
CONDICIONES DE LA LEY

La ley ampara a los deudores de créditos de vivienda y vehiculo que

cumplan las siguientes condiciones:

En el caso de Vivienda, lo ampara siempre y cuando el destino del crédito
sea para la unica vivienda familiar, que se constituya hipoteca en garantia
del crédito concedido y que el monto del crédito no exceda los 500 salarios

bésicos.

En el caso de vehiculos, lo ampara siempre y cuando el destino del crédito
sea para el Unico vehiculo de uso familiar o personal, que el vehiculo
adquirido sea la garantia del crédito y que el monto del crédito no exceda los

100 salarios basicos.

Para ambos casos no podran suscribirse otros documentos de obligacién
distintos al contrato de crédito, en respaldo de la deuda hipotecaria o de
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financiamiento de vehiculos, las garantias que se constituyan para acreditar
los préstamos de viviendas o vehiculos, solo podran extenderse para cubrir
otros créditos contraidos exclusivamente para mejoras, remodelaciones,

ampliaciones o reparaciones de la casa o vehiculo.

Es decir que si el cliente desea solicitar un crédito de consumo, para pago
de deudas, para adquisiciones de otros bienes, o un crédito para capital de
trabajo con respaldo de la hipoteca de la vivienda no lo podra realizar, ya
gue la hipoteca seria cerrada, s6lo para respaldar el crédito de vivienda
original. Estos nuevos créditos también se beneficiardn de lo prescrito en la
presente ley mientras se encuentre pendiente de pago el crédito original.
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CAPITULO Il

3. BASE LEGAL DEL PROCEDIMIENTO DEL COBRO DE
HIPOTECAS QUE REGIAN ANTES DE LA LEY ORGANICA
PARA LA REGULACION DE CREDITOS DE VIVIENDA Y
VEHICULO

La Ley Orgéanica para la regulacion de créditos de vivienda y vehiculo en su
articulo nimero 5 hace referencia a los procedimientos legales para cobro
de hipotecas establecidos en el Cddigo Civil y Ley General de Instituciones
del Sistema Financiero que regian antes de la presente ley, por ello a

continuacion se citara el mencionado articulo.
Ley Orgéanica para la Regulacion de Créditos de vivienda y vehiculo.

Articulo 5.- "Una vez rematado o subastado el bien entregado en garantia o
entregado en dacién en pago, dicha obligacion se extinguira por lo que el
acreedor o sus sucesores en derecho, no podran perseguir los bienes
personales del deudor, ni de sus sucesores en derecho, ni de la sociedad
conyugal, ni iniciar concursos de acreedor contra estos, ni aun alegando
deudas pendientes por costas procesales, honorarios de abogados u otros
gastos, por lo que no seran aplicables los articulos 2327 y 2367 del Cdodigo
Civil ni el 105 de la Ley General de Instituciones del Sistema Financiero, ni

cualquier otro articulo que se oponga a la plena vigencia de la presente Ley”

Si el cliente entrega su vivienda al banco al no poder continuar pagando las
cuotas de su crédito hipotecario, la deuda automaticamente se extingue, de
esta manera, los gastos que el banco deba incurrir hasta rematar o subastar
el bien, no le podran ser cobrados al cliente con la ejecucion de otros bienes
personales, como lo indican los articulos del Cadigo Civil y de la Ley General

de Instituciones del Sistema Financiero.
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Para una mayor comprension a continuacion se cita, el articulo 2327 y 2367
consecutivamente del Cadigo Civil que hacen referencia el articulo 5 de la

Ley Organica y el articulo 105 de la LGISF.

3.1 ARTICULOS DEL CODIGO CIVIL REFERENTE AL COBRO
DE HIPOTECAS

Art.2327”El ejercicio de la accién hipotecaria no perjudica a la accién
personal del acreedor para hacerse pagar con los bienes del deudor que no
le han sido hipotecados; pero aquella no comunica a ésta el derecho de

preferencia que corresponde a la primera”

Lo que significa que el acreedor tiene el derecho de tomar posesion de otros
bienes que no estén hipotecados, tales como muebles, televisores, consolas,
entre otras, para hacerse pagar una obligacion.

Art.2367”Toda obligacion personal da al acreedor el derecho de hacerla
efectiva en todos los bienes raices o0 muebles del deudor, sean presentes o
futuros, exceptuandose solamente los no embargables, designados en el Art.
16347

El acreedor tiene el derecho de hacerse pagar con bienes raices que son los
bienes inmuebles tales como una casa, un edificio, un departamento, una

suite, asi como también puede hacerse pagar por medio de bienes muebles.

Existen ciertos bienes muebles estipulados en el cédigo civil que no podran
ser embargables, es decir, que el acreedor no podra tomar para hacerse
pagar una obligacion, tales como: “sueldos de funcionarios y empleados
publicos, montepios, el lecho del deudor, su cényuge, los de sus hijos y la
ropa necesaria para el abrigo, las maquinas e instrumentos de que se sirve
el deudor para la ensefianza de alguna ciencia o arte...”, (Codigo Civil, pags.
263-264) entre otros.
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3.2 ARTICULO DE LA LEY GENERAL DE INSTITUCIONES
DEL SISTEMA FINANCIERO REFERENTE AL COBRO DE
HIPOTECAS

Art. 105 "De no haber otros bienes que rematar, el Juez ordenara una
liquidacién del saldo que quede pendiente de pago por parte del deudor,
incluyendo las costas causadas, concediéndole el término de cinco dias para
su pago; de no pagar el deudor dentro de dicho término se considerara que
se presume su insolvencia y como consecuencia de ella, se declarara, de
haber lugar al concurso de acreedores, o la quiebra en su caso, lo que se
tramitard de acuerdo a las normas de la Seccion IV del Libro Segundo del

Caddigo de Procedimiento Civil. ”

Dentro del procedimiento de remate, se debe realizar un avalto del bien por
un perito especializado, se estipula una fecha para el remate el cual es
publicado en periddicos de circulacion nacional, si finalmente el valor del
remate del bien es inferior al total de la deuda, el juez ordenara una
liquidacion del saldo de la deuda el cual el deudor debera cubrir en un plazo
establecido de cinco dias, de no poder cumplir con la obligacion en dicho
plazo, se procederd con el concurso de acreedores el cual es un
procedimiento en el que se lleva a cabo la posesion del patrimonio del

deudor para cubrir el saldo pendiente de la deuda.

3.3 DISPOSICIONES REFORMATORIAS CITADOS EN LA LEY
ORGANICA PARA LA REGULACION DE CREDITOS DE
VIVIENDA Y VEHICULO

Las disposiciones reformatorias Primera, Segunda y Tercera establecidas en

la Ley Orgéanica indican:
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“En el articulo 2327 del Codigo Civil incluir un inciso con el siguiente texto:

Esta disposicion no se aplicard en los casos de excepcion previstos en la

ley

“En el articulo 2367 del Cadigo Civil incluir al final del articulo el siguiente

texto: Y los demas casos previstos en la Ley”

‘Agréguese al final de los incisos segundos de los articulos Enumerados
Noveno (9) y Décimo (10) de la Seccion V del Titulo Il del Libro Il del Codigo
de Comercio, agregado por el articulo 1 del Decreto Supremo No. 548-CH,
publicado en el Registro Oficial No. 68 de 30 de Septiembre de 1963, el
siguiente texto Esta disposicidn no se aplicara en los casos exceptuados por
la Ley”

3.3.1 EXPLICACION Y ANALISIS DE LAS DISPOSICIONES
REFORMATORIAS

Tanto el Cadigo Civil, el Cédigo de Comercio, Cédigo de Procedimiento Civil
y la Ley General de Instituciones del Sistema Financiero son mencionados
en la presente Ley Organica para la regulacion de Créditos de Vivienda y
Vehiculo por contener en sus articulos procedimientos de ejecucién de la
hipoteca dejada en garantia, de los derechos de perseguir los bienes
terceros para finiquitar una deuda, de liquidaciones de saldo que haya
guedado pendiente de pago por parte del deudor en caso de no haber mas

bienes, incluyendo las costas causadas.

La presente ley indica que solo para aquellas personas que hayan contraido
un crédito hipotecario de vivienda cuyo monto no supere los 500 salarios
basicos o un crédito de vehiculo cuyo monto no supere 100 salarios basicos
y que sea para la adquisicion de la primera vivienda o el primer vehiculo de
uso personal, podran entregar los bienes dejados en garantia y que el
acreedor no podra perseguir los bienes personales del deudor ni de sus
familiares aun alegando deudas pendientes por costas procesales,
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honorarios de abogados u otros gastos, para ello la ley establece las
Disposiciones Reformatorias en los articulos de los Cédigos y de la LGISF
que les hace incluir incisos con el texto “Esta disposicion no se aplicara en

los casos de excepcion previstos en la ley” “los demas casos previstos en la

ti [

ley”,
de esta manera queda claro que para aquellos deudores sujetos a la

esta disposicion no se aplicara en los casos exceptuados por la Ley”,

presente ley se excepciona lo estipulado en dichos articulos.

Aquellos clientes que hayan contraido un crédito de vivienda o vehiculo
mayor a los montos establecidos en la ley, que no sea para financiamiento
de primera vivienda o para la adquisicion del primer vehiculo de uso familiar,
los procedimiento de cobro establecidos en los articulos del Codigo Civil y

Ley General de Instituciones del Sistema Financiero prevaleceran.

3.4 DISPOSICIONES GENERALES DE LA LEY ORGANICA
PARA LA REGULACION DE CREDITOS DE VIVIENDA Y
VEHICULO.

DISPOSICION GENERAL SEGUNDA. LAS SENTENCIAS
EXTRANJERAS

"Las sentencias extranjeras originadas en operaciones crediticias con
garantia hipotecaria de vivienda situada fuera del pais, que persigan el
embargo y posterior remate de bienes muebles e inmuebles de ciudadanos y
ciudadanas ecuatorianas no caucionadas para dichos créditos, no seran
ejecutadas en el territorio nacional por contravenir el ordenamiento juridico

ecuatoriano.”
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3.4.1 EXPLICACION Y ANALISIS DE LA DISPOSICION
GENERAL SEGUNDA

Si un Banco de otro pais otorga un crédito de vivienda a un migrante
ecuatoriano, el cual no lo puede cancelar, el banco no podra perseguir los
bienes muebles e inmuebles para embargo o remate de sus familiares en
Ecuador, esta disposicion va de la mano con la resolucion de la Junta
Bancaria JB-2012-2142 que a su vez obliga a pagar provisiones a los

bancos que compren cartera hipotecaria de bancos extranjeros.

Deberan constituir provisiones por la cartera hipotecaria y de consumo
adquirida en el exterior, por el equivalente al 100% del saldo insoluto,
cuando se registre mora igual o superior a treinta dias, las instituciones
financieras que operan en Ecuador y las matrices de las instituciones
financieras situadas en el Ecuador, respecto de aquella cartera adquirida por
sus subsidiarias, sucursales, afiliadas u oficinas que operan en el exterior.
Esta disposicidén es aplicable respecto de la cartera que se adquiere, y no
respecto de las operaciones de crédito nuevas que las subsidiarias,
sucursales, afiliadas u oficinas aprueben e instrumenten en esos paises

(Superintendencia de Bancos y Seguros, 2012)

Vale mencionar en este punto que a inicios del afio 2012 se dio a conocer
gue el Banco Pichincha Espafia habia comprado cartera hipotecaria de
bancos espafoles entre cuyos deudores se encontraban inmigrantes
ecuatorianos, lo que generd preocupacion por la posibilidad de que las

deudas contraidas en dicho pais, puedan ser cobradas en Ecuador.

En este sentido, la ley fue creada en respuesta a dicha preocupacion por

parte de nuestros migrantes.
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3.5 DISPOSICION GENERAL CUARTA. TRASLADO DE
CREDITOS HIPOTECARIOS A OTRA INSTITUCION
FINANCIERA

"Las Instituciones Financieras no podran oponerse al traslado de sus
créditos hipotecarios que sus clientes deseen realizar a otra institucion
financiera que brinde el crédito en mejor condicion conforme a los derechos
de usuarios y consumidores consagrados en la Constitucion de la Republica
del Ecuador, siendo requisito el compromiso que la institucién financiera
oferente de mejores condiciones, asuma el pago por cuenta del cliente que

asi lo solicite.”

3.5.1 EXPLICACION Y ANALISIS DE LA DISPOSICION
GENERAL CUARTA

Si un cliente ya no desea mantener el crédito con la institucion financiera con
la que inicialmente contrajo la deuda, sea por el motivo que fuere, la ley
permite el traspaso de la deuda. En la actualidad se ha evidenciado que los
clientes que han contraido la deuda con la banca privada, han traspasado su
deuda al BIESS por los diferentes beneficios que dicha entidad ofrece tales
como plazo mayor al que ofrece la banca privada y tasa de interés inferior al

ofrecido por la banca privada.

3.6 DISPOSICION GENERAL QUINTA. FIJACION DE
PORCENTAJE DE OPERACIONES HIPOTECARIAS

QUINTA.-’El organismo de regulacion de las instituciones del sistema
financiero nacional, fijara anualmente el porcentaje de operaciones
hipotecarias obligatorias que cada entidad mantendra en relacién de su
patrimonio técnico constituido, en funcién de su naturaleza, objeto y giro de
negocio, a través de la cual emitird normas de caracter general que sean

necesarias para la aplicacion de esta disposicion.”
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3.6.1EXPLICACION Y ANALISIS DE LA DISPOSICION
GENERAL QUINTA.

Posterior a la publicacion de la ley, la junta bancaria emitié la Resolucién JB-
2012-2383 que indica.

Articulo 1.- "Corresponde a la Junta Bancaria fijar anualmente el porcentaje
de operaciones hipotecarias obligatorias que cada entidad mantendra en
relacion a su patrimonio técnico constituido, en funcion de su naturaleza,
objeto y giro de negocio, a través de la cual emitira las normas de caracter

general que sean necesarias para la aplicacion de esta disposicion”

Articulo 2.-"La determinacion del porcentaje que las instituciones financieras
deben mantener en créditos para la vivienda frente al patrimonio técnico
constituido, serd el que provenga de la relacion entre el promedio del
volumen del crédito para la vivienda de los tres afios anteriores a la fecha
calculo, frente al patrimonio técnico constituido del altimo mes del afio de la

fecha de calculo”

Posterior al anuncio de la Ley Organica para la Regulacién de Créditos de
Vivienda y Vehiculos, grupos del sector bancario y de construccién indicaban
que la ley provocaria una desaceleracion del crédito en vista que las
politicas se tornarian mas estrictas, el volumen del crédito disminuiria, sin
embargo, en mi punto de vista, la disposicion acerca de Fijacion de
Porcentaje de Operaciones Hipotecarias mencionada anteriormente fue
precisamente para evitar lo que los grupos anunciaban, de esta forma no

podria haber una desaceleracion del crédito.

Es evidente, que la presente ley es una medida protectora, el cual establece
un limite de riesgo al deudor de un crédito hipotecario de vivienda y un
crédito prendario vehicular, a su vez obliga a los bancos a manejar de forma
cautelosa y responsable este tipo de créditos en vista que no les resulta

conveniente tomar posesion de viviendas o vehiculos para después
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venderlos ya que ese no es su negocio, el costo de todo el proceso legal

hasta poder rematar el bien es muy elevado.

No obstante se debe considerar que los bancos en este tipo de créditos, han
manejado politicas conservadoras solicitando cuota inicial para el
financiamiento de ambos productos, no se otorga el 100% del bien por lo
que se encuentran respaldados, mientras que el deudor antes si corria el
riesgo de perderlo todo, por ello la ley tiene un componente social y busca

proteger al deudor del crédito.
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CAPITULO IV

4. INDICE DE MOROSIDAD Y LA APLICACION DEL JUICIO
HIPOTECARIO

4.1 MOROSIDADPOR TIPO DE CARTERA

A continuacion se adjunta una tabla con el indice de morosidad por tipo de
cartera de los bancos privados, es notorio que en los 10 ultimos afios el

indice de morosidad del total de la cartera ha disminuido.

Tabla 8 indice de morosidad por tipo de cartera de los bancos privados

TIPO DE CARTERA 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

CREDITOS
COMERCIALES 9,48% | 8,24% | 7,45% | 5,52% | 2,79% | 2,28% | 1,76% | 2,25% | 1,53% | 1,12% | 0,84%

CREDITO DE CONSUMO | 6,65% | 8,47% | 6,00% | 4,39% | 4,47% | 4,11% | 3,79% | 4,18% | 3,44% | 3,49% | 5,15%

CREDITO DE VIVIENDA | 6,38% |4,73% | 2,70% | 1,59% | 1,38% | 1,29% | 1,16% | 1,55% | 1,48% | 1,74% | 1,76%

CREDITO PARA LA
MICROEMPRESA 7,02% | 4,46% | 4,92% | 7,43% | 5,39% | 4,28% | 4,42% | 3,82% | 2,63% | 3,23% | 4,82%

CREDITO EDUCATIVO - - - - - - - - - - 0,57%

CREDITO DE INVERSION
PUBLICA - - - - - - - - - - -

MOROSIDAD DE LA
CARTERA
TOTAL 8,38% | 7,88% | 6,44% | 4,89% | 3,30% | 2,85% | 2,50% | 2,88% | 2,25% | 2,24% | 2,80%

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracion: Autor de tesis

A la vez se puede notar que la cartera de crédito de vivienda es la que

presenta menores indices de morosidad.
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Grafico 10 : indice de morosidad de la cartera de vivienda de los
bancos privados

INDICE DE MOROSIDAD DE LA CARTERA DE CREDITOS DE VIVIENDA
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracién: Autor de tesis

4.2 EJECUCION DE LA GARANTIA HIPOTECARIA

El procedimiento a seguir para la ejecucion de una garantia hipotecaria por
parte de una institucién del sistema financiero, se encuentra estipulado en la
Ley General de Instituciones del Sistema Financiero en el Titulo IX
denominado De los Procedimientos, Capitulo I, articulos 98 - 108 el cual se
encuentra adjunto al presente trabajo, el cual establece las formas de cobro

de una deuda hipotecaria.

Adicionalmente, para proceder con la explicacidon de los articulos antes
mencionados, se citara el Articulo 119 y 126 de la LGISF del Capitulo Il de
la Cancelacion Extraordinaria de las Obligaciones.

"Art.119.-Las instituciones del sistema financiero no pueden conservar los
bienes muebles e inmuebles adquiridos mediante adjudicacion o dacion en
pago por mas de un afo. Vencido el plazo, la institucion constituira
provisiones por un 36 ava. mensual del valor en libros a partir del mes

siguiente al de la terminacion del plazo original. Enajenado el bien podran
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revertirse las provisiones correspondientes. De no enajenarselos, la

Superintendencia dispondra su venta en publica subasta.”

"Art.126.- Los directores, administradores, funcionarios o empleados de una
institucion del sistema financiero o una persona que actuase en nombre y en
representacion de ellos, no podran adquirir ni arrendar, a cualquier titulo, por
Su propia cuenta o en representaciéon de un tercero, directa o indirectamente,
cualquier bien de propiedad de la institucion o los que estuvieren
hipotecados o prendados a favor de ella. Las mismas personas no podran

vender a la institucion financiera bienes de su propiedad.”

4.2.1 EXPLICACION DEL INDICE DE MOROSIDAD Y LA
EJECUCION DE LA GARANTIA HIPOTECARIA

Cuando un Banco privado recibe una propiedad en dacién en pago, debe

invertir en el mantenimiento del bien, luego llevar a cabo la comercializacién.

La Ley General de Instituciones del Sistema Financiero, considera que un
afio es un plazo razonable para que una entidad financiera venda un bien
recibido en daciébn en pago o en adjudicacion, vencido dicho plazo, la
entidad financiera tiene que cargar el gasto mensualmente, un 36avo. del
valor de la propiedad y seguira cargando dicho valor hasta la fecha que
venda la propiedad, mientras mas pase el tiempo para el banco representa

una pérdida significativa

La ley también prohibe que los administradores, funcionarios o empleados
de un banco puedan adquirir o arrendar algan bien que haya sido entregado

en dacion en pago o por ejecucion de hipoteca.

A manera de consulta para la presente investigacion, se preguntd a un
agente de cobranzas del Banco Bolivariano el procedimiento a seguir
cuando un cliente queda vencido en su crédito hipotecario o prendario.
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El funcionario me supo indicar que a partir del primer dia vencido el
departamento de cobranzas procede a notificar al cliente su pago vencido ya
sea por llamadas telefénicas, correo electrénico, cartas con firma de
representante de cobranzas del banco a su domicilio o con Vvisitas,
notificando los efectos del no pago como son, cobro de honorario y el cobro

de intereses por mora.

Se solicita al cliente la explicacion del atraso y dependiendo del caso se
ofrecen alternativas de pago como la restructuracion de la deuda. Esto se
puede aplicar en casos de clientes que ya no cuenten con los mismos
ingresos que tenian al solicitar al crédito pero que cuentan con una fuente de
ingreso menor y pueden cubrir cuotas estipuladas por el banco en la

restructuracion.

Si se trata de un caso complejo, citando un ejemplo de un cliente que ya no
cuenta mas con ingresos al ser despedido sin jubilacion de la institucion
publica donde laboraba, se analiza la situacion en un comité con la gerencia
de cobranzas para llegar a una negociacion con el cliente, se plantea la
venta del bien a un familiar o conocido del cliente (o a alguien que esté
interesado en ese bien) y que esa persona asuma la deuda, un proceso al

que se lo denomina sustitucion de la deuda.

El fin es evitar llegar a la ejecucion del bien, ya que tanto para la banca
como para el cliente resulta perjudicial por los diferentes costes judiciales
que dicho tramite legal conlleva y ademas por el factor tiempo, ya que a

medida que éste pasa el valor del avalto de la vivienda cambia,

Existe el riesgo de que la vivienda se haya depreciado, es decir de que su
precio se haya deteriorado desde la concesion del crédito, y que al rematar
el bien el valor no cubra el monto de la deuda, al estar respaldado el cliente
por la Ley Organica el Banco se perjudica, tanto por los gastos que
conllevan el mantenimiento, los costos legales y el riesgo de no poder
venderlo en el plazo que estipula La Ley General de Instituciones del

Sistema Financiero y tener que incurrir en provisiones o pagos de multa.
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Se debe considerar que uno de los objetivos primordiales de una entidad
financiera es que la amortizacion y el pago de intereses del préstamo le sean
satisfechos en los plazos y montos acordados, en vista de que requiere
liquidez para seguir con su linea de negocio que es la concesion de créditos,
mas no la recuperacion de estos mediante el embargo de propiedades que
fueron entregadas como respaldo de créditos. Mas aun, si la recuperacion
del crédito se dilata en el tiempo, esto representa un lucro cesante para la

institucion.

Lo anterior también explica, el bajo indice de morosidad que existe en la
cartera de créditos de vivienda, los bancos son conservadores en otorgar
este tipo de préstamos porque saben los riesgos en los que pueden incurrir

en caso de otorgar créditos a personas gque realmente no aplican.

El cliente por su parte, también hara lo posible para no perder la vivienda por
la cual ya ha ido pagando una cantidad de cuotas, si incurre en un problema
de solvencia econOmica que no le permita continuar pagando con
puntualidad la obligacion, estara dispuesto a entrar en negociaciéon con la

entidad financiera, considerando que esta de por medio su familia.
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CAPITULO V
5. MEDICION Y CONTROL DE RIESGOS

5.1 RIESGO DE CREDITO

Es importante que los bancos en sus operaciones diarias, trabajen bajo una
cultura de riesgos, es decir que asuman riesgos de forma consciente, de
esta manera se anticipan a los cambios adversos, se protegen o cubren sus
posiciones de eventos inesperados y logran experiencia en el manejo de

riesgos.

Cada banco cuenta con un departamento de riesgo de crédito el cual entre
sus funciones esta la de establecer el mercado objetivo y las politicas de
crédito de la institucion financiera, encargarse de que la institucion cumpla
las resoluciones, leyes y decretos que los rigen, buscar las medidas para la
medicién y prevencion de riesgos de crédito, elaborar reportes para los
directivos de la institucion con el fin de rendir cuentas a la Superintendencia
de Bancos y Seguros con respecto a las actividades financieras y crediticias

del banco.

Con respecto a la definicion de riesgo de crédito, (Haro, 2008) indica que es
la pérdida potencial que se suscita por el incumplimiento de una contraparte
en una transaccion financiera también se concibe como un deterioro en la
calidad crediticia de la contraparte o en la garantia colateral pactada
originalmente. En otras palabras, es la pérdida que se produce cuando una
de las partes de un crédito incumple la obligacién pactada con la institucion.

Es importante que los bancos manejen una politica en su andlisis de crédito,

Alfonso de Lara Haro, en su libro Medicion y Control de riesgos, menciona
el siguiente diagrama como una forma de medicion de exposicion al riesgo

que los bancos realizan en sus operaciones.
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Culturade crédito:
i Tiene el solicitame antecedentes crediticos

. :El solicitante tiens una estr=tesia pars
Solicitud - - . P CuEl 1 tivaciondel solicitant
pagar? i0ue factores se requiseren par=s que ci-usl esla motivaciondel solicitante para
ij_ el solicnate pague?, { Qué proyeccidn se # adquirir un financiamie nta? # satisfactorios 7 Otros créditos vigentes del
creédito financia con recursos propios? — solicitante.

Anzlisisdel negocio v rewvision de |a estrategia:

i La empresa tiene clarosus objetivos y las
estrategi=ss para lograrlos? i5on factibles?
Cudnto tiempo tiene la empresz en el
mercado?

~

- Balance: Analisis de estadaos financieros:

Estructura financiera ([deuds capital)
Razonesfinanderss
Anilsis porcentual|ve rtical-horizomtal )

Tendencia de principales wvariables
Analisisde industria
Posicign de industria

Estructurs de capital social

Capacidad Habilidsdes directivas:
de pago v Competencis e intesridsd - Estado de resultadao: Eficienda y relacion
sstrucurs de |:|_ EC' X — costosfingresos I‘ Participacidn en el mercado, precio,
ital Cepacidad y experiencis nuewos productas, teonalogia
capita Rentabilid=ad = 7 =3
Estahbilidad de utilidades

- Estado de origen y aplicacion de recursos
- Flujo de efactivo
{-Empuestnsen proyecciones [Profomma) j

3

Simulacion finandera, puntos de
equilibrio, anilisis de
sens=bilidad, prusbas s stress

—

Argumentos cualitativos delanalisis de Condiciones previas al finandamisnto v
credito: cocisci c cteristic A s
. NE:-D_-I_E-IDHES [caract Eristicas y opiniones legales, definicidn del colateral
Generacion del empleo, Desarrolio condiciones delfinandamisnta) o Zarantiz
regional, Efectns multiplicadores, Presentacidn al comité de crédito. -
zspectos ecoldgicos — .
utorizacion

Aspectos de fondeo, administracian del crédito [supendsian
v cobranzas)

Figura 2 Diagrama para el analisis de crédito

Fuente: Libro Medicion y Control de Riesgos Financieros 3era edicion
Autor: Alfonso de Lara Haro
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5.2 SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS

En el Ecuador la Superintendencia de Bancos y Seguros es el ente que
regula y supervisa a las instituciones que componen el sistema financiero,
cada cierto tiempo realiza auditorias a los bancos para verificar que sus
actividades se cumplan acorde a las normativas y disposiciones

establecidas.

5.2.1 LEY DE CREACION DE LA RED DE SEGURIDAD
FINANCIERA DEL SISTEMA FINANCIERO

Con el fin de contar con instrumentos para un manejo ordenado de
problemas financieros y con el antecedente de la crisis financiera de los
afos 90, la Superintendencia de Bancos y Seguros impulsoé la creacion de la
Ley de Creacion de la Red de Seguridad Financiera, que reformé la Ley
General de Instituciones del Sistema Financiero, a la vez estructuré6 normas
e instituciones para prevenir riesgos sisteméticos y enfrentar eventuales
quiebras con el menor costo social posible. (Superintendencia de Bancos y
Seguros del Ecuador, 2010)

La ley contempla el fortalecimiento de los cuatro pilares de la Red de
Seguridad Financiera e introduce modificaciones alineadas con las mejores
practicas en la Ley General de Instituciones Financieras. En términos de los

cuatro pilares. (Guerrero, Kurt, & Rossini, 2010)

-Se crea el Fondo de liquidez del Sistema Financiero, que actuard como
prestamista de ultima instancia y otorgara préstamos de liquidez de caracter

temporal a las instituciones financieras solventes

-Se incluyen mecanismos para un eficiente proceso de resolucién bancaria,
estableciendo un orden de prelacion en los procesos de liquidacion de

instituciones financieras privadas.
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-Se incorporan mecanismos para el fortalecimiento de los procesos de
supervision, que incluyen la autoridad de la SBS para requerir aumentos de
capital o de patrimonio en efectivo como una medida de caracter preventivo

y prudencial y la proteccion legal a los supervisores.

-Se crea la Corporacion del Seguro de Depositos (COSEDE), con el objeto
de administrar el sistema de Seguro de Depdsitos de las instituciones del

sistema financiero privado.

5.2.1.1 EXPLICACION DE LEY DE CREACION DE LA RED DE
SEGURIDAD FINANCIERA DEL SISTEMA FINANCIERO

Con el antecedente de la crisis de los afios 90 en el Ecuador, en el cual,
como hemos citado en capitulos anteriores, se evidencio la debilidad en los
procesos de regulacion y supervision hacia las entidades bancarias, con el
fin de precautelar el interés de los depositantes y devolver la confianza en
las instituciones financieras, el gobierno del Ecuador a través de la SBS
aprobo la Ley de Creacidon de la Red de Seguridad Financiera del Sistema

Financiero.

Con la Ley en marcha, la Superintendencia corre un papel importante en la
supervision y monitoreo hacia las entidades financieras para precautelar su
correcto funcionamiento; se credé el Fondo de liquidez como entidad
prestamista de ultima instancia, en vista que desde que el pais adopto la
dolarizacion el BCE dejé de cumplir esta funcion, dicho fondo es financiado
con recursos de las entidades financieras privadas; se cred un Seguro de
Depdésitos el cual protege y garantiza los depdésitos de los clientes para que,
en caso de liquidacién de una entidad financiera por insolvencia, al cliente le
sean devueltos sus depdésitos hasta un valor menor o igual de USD 31,000 y
si es superior, el saldo sera devuelto cuando la institucion se liquide, segun
informacion de la pagina web del COSEDE. (COSEDE, 2010)
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La ley protege a los depositantes de una institucion financiera y concentra

los costos de una crisis en los accionistas de la entidad financiera.

5.2.2 CALIFICACION DE ACTIVOS DE RIESGO Y
CONSTITUCION DE PROVISIONES

En este capitulo se citara la Calificacion de activos de riesgo y constitucion
de provisiones por parte de las instituciones controladas por la
Superintendencia de Bancos y Seguros, establecido en la Ley General de

Instituciones del Sistema Financiero.

La calificacién de las obligaciones de cada deudor, segun la Norma de la
Superintendencia de Bancos, sera de acuerdo al tipo de crédito y al riesgo
que corresponda. La cuantificacion de dicho riesgo representa el valor
esperado de las pérdidas con relacion a cada deudor y reflejara el nivel

adecuado de provisiones.

Ademas es importante recalcar que segun la Norma, la calificacién de los
activos de riesgo dependera del tipo de crédito, para créditos comerciales la
calificacion se realizard por cada sujeto de crédito, mientras que para los
créditos de consumo, vivienda o microcréditos la calificacion se realizara por

cada operacion.

Articulo 5.- Los elementos generales que deben tomarse en cuenta para
calificar a los activos de riesgo en las distintas categorias e indicar los

rangos de requerimiento de provisiones, se detallan a continuacion.

5.2.2.1 CARTERA DE CREDITOS Y CONTINGENTES

Para los efectos de la clasificacion de la cartera de las instituciones del
sistema financiero, los créditos se dividiran en seis segmentos: Comercial,

consumo, vivienda, microcrédito, educativo y de inversion publica.
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Asi mismo, la Superintendencia de Bancos y Seguros ha segmentado cada
categoria, la cual es la misma para cada tipo de crédito, de la siguiente

manera:
Créditos de riesgo normal: Categoria A-1, A-2 y A-3
Créditos con riesgo potencial: Categoria B-1 y B-2
Créditos Deficientes: Categoria C-1y C-2

Créditos de Dudoso Recaudo: Categoria D
Pérdidas: Categoria E.

A continuacion se detalla la cobertura de la calificacién para cada uno de los

segmentos de créditos.

5.2.2.1.1 COBERTURA DE CALIFICACION DE CREDITOS
COMERCIALES

La Superintendencia de Bancos y Seguros, en las Normas para la aplicacion
de la LGISF en el capitulo de la Calificacibn de activos de riesgo y
constitucién de provisiones por parte de las instituciones controladas por la
SBS, establece que en la evaluacion de los sujetos de crédito de créditos
comerciales, se deberan considerar los siguientes factores: Capacidad de
pago Yy situacion financiera del deudor, experiencia de pago y riesgo de
entorno econémico. (Superintendencia de Bancos y Seguros, 2012)

Dentro de la capacidad de pago, el analista de crédito debe evaluar los
siguientes factores: Flujo de caja proyectado, estado de flujo de efectivo,
liquidez, apalancamiento, rentabilidad y eficiencia, analisis horizontal vy

vertical de las cuentas del balance general y estado de resultados.

Con respecto a la experiencia de pago, se evalla el comportamiento o

historial de pago frente a las obligaciones que tuviera vigente la institucién
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financiera en donde esta solicitando el crédito, con el cual se determina el

desemperio y la voluntad de pago del deudor.

El entorno econdémico, se refiere a la evaluacion de la industria y el sector

econdémico relacionado al giro del negocio del deudor.

En el andlisis crediticio, el analista debera evaluar cada factor anteriormente
detallada para estimar el nivel de riesgo y posible morosidad del cliente que
esta aplicando al crédito, la finalidad es que el andlisis crediticio sea
minucioso, tener un alto conocimiento del cliente del cual se va aprobar el
crédito para prevenir que el banco deba asumir a futuro altas provisiones por

el nivel de morosidad de los clientes a los que ya se han aprobado créditos.

La Superintendencia de Bancos y Seguros ha establecido la siguiente tabla
para la calificacion del sujeto de crédito de un crédito comercial segun los
dias de morosidad. Dependiendo de los dias de morosidad se asigna una

categoria.

Tabla 9 Cobertura de calificaciéon créditos comerciales

DIAS DE
CATEGORIAS MOROSIDAD

A-1 0
A-2 1-15
A-3 16-30
B-1 31-60
B-2 61-90
C-1 91-120
C-2 121-180

D 181-360

E + 360

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracion: Autor de tesis

Mientras mas altos sean los dias de morosidad del cliente, el banco deberéa
asumir provisiones mas altas para cubrir los riesgos de incobrabilidad, los
cuales se haran con cargo al estado de pérdidas y ganancias de las

instituciones, las cuales seran deducibles de la base imponible
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correspondiente al ejercicio en el cual se constituyan dichas provisiones.

(Superintendencia de Bancos y Seguros, 2012)

La tabla de provisiones que a continuacion se adjunta es aplicable para cada

tipo de créditos.

Tabla 10 Porcentaje de provision por calificacion

% DE PROVISION
CALIFICACION MIN MAX
Al 1%
A2 2%
A3 3% 5%
Bl 6% 9%
B2 10% 19%
C1 20% 39%
C2 40% 59%
D 60% 99%
E 100%

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracion: Autor de tesis

5.2.2.1.2 COBERTURA DE CALIFICACION DE CREDITOS DE
CONSUMO

La Superintendencia de Bancos y Seguros, en las Normas para la aplicacion
de la LGISF en el capitulo de la Calificacion de activos de riesgo y
constitucién de provisiones por parte de las instituciones controladas por la
SBS, establece que en la evaluacion de los créditos de consumo es
importante analizar la capacidad de pago del deudor y la estabilidad de la
fuente de sus recursos, los cuales son provenientes de sueldos, salarios,
honorarios, remesas, rentas promedios u otras fuentes de ingresos los

cuales son verificados por la institucion financiera.

La institucion financiera en su analisis debera calcular el ingreso neto del

cliente proveniente de un calculo del ingreso promedio menos los gatos del
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cliente, tales como gastos de vivienda, alimentacion, pagos de otras deudas

etcétera.

Tabla 11 Cobertura de calificacion créditos de consumo

DIAS DE
CATEGORIAS MOROSIDAD

A-1 0
A-2 1-8
A-3 9-15
B-1 16-30
B-2 31-45
C-1 46-70
C-2 71-90

D 91-120

E +120

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracién: Autor de tesis

De igual forma, las categorias varian dependiendo de los dias de morosidad,
asi mismo la segmentacion de las categorias es igual al del crédito de

consumo.

Como se puede observar, el rango de los dias de morosidad disminuye
comparacion del crédito de consumo en vista que para este tipo de créditos,
la fuente de repago de la obligacién, proviene de un ingreso fijo como un
sueldo o una renta que es seguro recibir todos los meses en una fecha

establecida.

5.2.2.1.3 COBERTURA DE CALIFICACION DE CREDITO PARA
LA VIVIENDA

De igual forma, en este tipo de crédito la institucion debera analizar la
capacidad de pago del deudor y la estabilidad de la fuente de sus recursos,

los cuales son provenientes de sueldos, salarios, honorarios, remesas,
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rentas promedios u otras fuentes de ingresos los cuales son verificados por

la institucion financiera.

Tabla 12 Cobertura de calificacion créditos de vivienda

DIAS DE
CATEGORIAS 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
Elaboracién: Autor de tesis

Como se puede observar, en este tipo de crédito el rango de los dias de
morosidad se amplia en comparacion a los créditos comerciales y los
créditos de consumo, en vista de que la institucién cuenta con la garantia
hipotecaria, ya sea de la vivienda o del terreno, el cual se estard hipotecada
a favor del banco hasta que el deudor termine de pagar la deuda y solicite la

liberacion de dicha hipoteca.

5.2.2.1.4 COBERTURA DE CALIFICACION DE
MICROCREDITOS

Los microcréditos son otorgados a clientes con negocio con nivel de ventas
inferiores al de un cliente PYME, por lo que en su andlisis también se debera
contar con documentacién del negocio a excepcion de ciertos documentos
como el flujo de caja y estado de flujo de efectivo que por su actividad — nivel

de ingreso- no estan obligados a llevar.
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Tabla 13 Cobertura de calificacion créditos de microcréditos

DIAS DE
CATEGORIAS | MOROSIDAD

A-1 0
A-2 1-8
A-3 9-15
B-1 16-30
B-2 31-45
C-1 46-70
C-2 71-90

D 91-120

E +120

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracion: Autor de tesis

Los rangos en los dias de morosidad son inferiores, en vista que este tipo de
crédito es otorgado en montos pequefios y son pagados en cuotas

mensuales o semanales fijas.

Segun la normativa de la Superintendencia de Bancos, los bancos que
operen con microcréditos y créditos de consumo deberan constituir y
mantener una provision genérica, cuando su actividad crediticia presente
factores de riesgo de incobrabilidad adicional a la morosidad.

(Superintendencia de Bancos y Seguros, pag. 48)

Una provisién genérica es una estimacion de pérdida para cubrir un riesgo

no identificado.

2.2.1.5 EXPLICACION DE CALIFICACION DE ACTIVOS DE
RIESGO Y CONSTITUCION DE PROVISIONES

Los bancos estan en la obligacion de analizar de forma responsable las
solicitudes de créditos, para ello la Superintendencia ha establecido los
factores que deben tomar en consideracion al evaluar una propuesta de

crédito, es muy importante el andlisis al aprobar un crédito, para evitar que el
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banco a futuro deba incurrir en provisiones elevadas por incumplimiento de

pago de los clientes lo cual afectara a sus ganancias.

Las instituciones financieras deben presentar a la Superintendencia de
Bancos el informe de la calificacion de activos de riesgo y constitucién de
provisiones al menos 4 veces por afio con saldos cortados al 31 de marzo,
30 de junio, 30 de septiembre y 31 de diciembre, segun la normativa de la

Superintendencia de Bancos.

Como pudimos observar, los rangos en los dias de morosidad varian
dependiendo del tipo de crédito, esto ocurre por factores como la actividad
econOmica del cliente, sus ingresos como fuente de repago de la obligacion
establecidos en tablas de amortizacion los cuales también varian
dependiendo del tipo de crédito, la garantia hipotecaria atada al crédito y el

tipo de crédito en si.

Dependiendo del tipo de crédito, la Superintendencia ha establecido la
cobertura de la calificacion y dependiendo de los dias de morosidad, el
banco debe provisionar el saldo de la deuda, la finalidad de los puntos antes
tratados es que la Superintendencia ejerza el control de las instituciones del
sistema financiero para que estas manejen sus operaciones de forma

responsable, brindado a su vez seguridad y estabilidad a sus usuarios.
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CAPITULO VI
6. ANALISIS DE LOS EFECTOS DE LA LEY

6.1 ENTREVISTA A OFICIALES DE CREDITO

En una entrevista realizada a oficiales de créditos de Banco Bolivariano,
Banco del Pacifico y Banco de Guayaquil, acerca de los efectos que el

banco habia percibido de la ley.

La Ing. Paola Espinoza, oficial de crédito Plan Visién Vivienda del Banco
Bolivariano expreso que la ley si tuvo un efecto negativo, en vista que obliga
que la hipoteca sea cerrada, es decir no puede respaldar futuras
operaciones que el cliente desee solicitar salvo para la remodelacién de la
vivienda, el objetivo de un oficial, segun la funcionaria, no es sélo ofrecer el
crédito de vivienda sino fidelizar al cliente con otros productos del banco
como créditos de consumo y tarjeta de crédito, anteriormente, indica, se
podia otorgar otros créditos bajo el respaldo de la hipoteca, ahora ya no es

asi.

Ademas resulta molesto para el cliente no poder solicitar al banco un crédito
de consumo con el respaldo de la hipoteca que estad cancelando
oportunamente, aunque la aprobacion del crédito depende del banco y de su
analisis crediticio, ya que si se trata de un buen cliente, se podra otorgar otro
crédito esta vez sin atar la hipoteca, aumentando el riesgo del cliente con la
institucién financiera, si el cliente queda vencido y no puede pagar sus
creditos, el banco podra ejecutar la hipoteca y con eso s6lo queda saldado el
crédito hipotecario mientras que el crédito de consumo queda vencido lo que

para el banco representa una pérdida.

En cuanto a la demanda de créditos de vivienda, indica Paola Espinoza, que

la ley no ha afectado al banco.
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Se realizo la misma pregunta a oficiales de crédito de Vivienda del Banco
Guayaquil y Banco Pacifico quienes manifestaron que la ley no ha afectado
la demanda de créditos de vivienda, sin embargo las tres funcionarias
concordaron que la resolucion emitida dias posteriores al anuncio de la Ley
Organica sobre la concesion de créditos de vivienda sobre el avallo
municipal si tuvo efectos negativos, a pesar que solo estuvo operativo pocas

semanas.

La Ley Organica para la regulaciéon de los créditos de vivienda y vehiculo,
segun los oficiales, no ha disminuido el volumen de créditos para ambos
productos, tampoco se han realizado cambios en los requisitos y condiciones

para aplicar a ambos productos.

La resolucion a la que se refieren los funcionarios bancarios que mas
afectaron a inicios del 2012 a la colocacion de los productos de vivienda es
la Resolucion JB-2012-2150 de la Junta bancaria que a continuacion se
explica.

6.1.1 RESOLUCION JB-2012-2150.CREDITO DE VIVIENDA EN
BASE A AVALUO CATASTRAL

ARTICULO UNICO: En el capitulo Il “Calificacién de activos de riesgo y
constitucién de provisiones”, del titulo IX “De los activos y de los limites de

crédito, efectuar las siguientes reformas:
Al final del articulo 6, incluir el siguiente inciso:

"En lo relacionado a los créditos hipotecarios que otorgan las instituciones
del sistema financiero, éstas efectuardn provisiones por el equivalente al
100% de la diferencia existente entre el avalio municipal y el avalto del bien
raiz aceptado por la entidad y en base al cual se concede el crédito. Esta
provision no podra ser mayor al monto del préstamo concedido; o, al saldo

adeudado, en su caso.”
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6.1.2 RESOLUCION JB-2012-2394 AMPLIACION DEL PLAZO
A ENERO 2014 DE RESOLUCION JB 2012-2150

"ARTICULO UNICO: En la vigésima primera disposicion transitoria del
capitulo Il “Calificacion de activos de riesgo y constitucion de provisiones”,
del titulo IX “De los activos y de los limites de crédito, sustituir la frase “...1
de Enero de 2013..." por “...1 de Enero del 2014...”

6.1.3 EXPLICACION Y ANALISIS DE RESOLUCIONES

El 26 de Abril del 2012, la Junta bancario expidié la resolucion JB-2012-
2150, la cual de forma concreta, indica que aquel banco que otorgue un
crédito para compra de vivienda por un monto superior al avallo catastral del

inmueble, debera provisionar el 100% del excedente del préstamo.

Citando un ejemplo, si un banco otorga un préstamo de $100,000 para
compra de vivienda avaluada por el municipio en $70,000, la diferencia de

$30,000 debe ser provisionada por el banco.

De esta manera, el avallo realizado por los bancos deja de surtir efecto, sin

embargo la resolucion fue postergada para Enero del 2014.

Cesar Robalino, director de la Asociacion de Bancos Privados del Ecuador,
explico que al momento “no tenemos nada, absolutamente nada” para
enfrentar la medida si entra en vigencia que seria en enero del siguiente
afio. Mas bien, informd que estan a la espera de la ratificacion o la reforma
solicitada por la Superintendencia de Bancos y Seguros por parte del Sector.
“‘Hemos pedido una reforma porque traeria complicaciones enormes”, acoto.
(DIARIO LA HORA, 2012)

No obstante, en conversacion con la Gerente de Riesgos de crédito del
Banco Bolivariano, informa que la Asociacion de Bancos en reunion con la

Superintendencia de Bancos y Seguros en Julio del 2013, se concluyd que
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probablemente la resolucion no entrara en vigencia, por los diversos efectos
negativos que se puede acarrear tanto para la banca como para el solicitante

del crédito.

6.2 DEMANDA DE CREDITOS HIPOTECARIOS DE VIVIENDA

A continuacién se mostraran los reportes de la Superintendencia de Bancos
y Seguros con respecto a la demanda de créditos de vivienda, resultados
obtenidos de la cartera bruta de créditos de vivienda de los balances

consolidados de la Bancos Privados Ecuatorianos.

6.2.1 CARTERA BRUTA DE VIVIENDA PERIODO 2003-2012
Tabla 14 Cartera bruta de vivienda periodo 2003-2012

PERIODO dic-03 dic-04 dic-05 dic-06 dic-07 dic-08 dic-09 dic-10 dic-11 dic-12
CARTERA BRUTA

BANCOS PRIVADOS

(MILES DE USD) 291.073 | 454.3131610.513|781.421|1.021.441 | 1.305.678 | 1.309.925 | 1.466.196 | 1.325.449 | 1.392.957
% VARIACION 56,08% | 34,38% | 27,99% 30,72% 27,83% 0,33% 11,93% -9,60% 5,09%

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracién: Autor de tesis

Gréfico 11 Cartera bruta de vivienda (miles de ddlares)

CARTERA BRUTA DE VIVIENDA DE BANCOS PRIVADOS
DEL ECUADOR
(MILES DE DOLARES)
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracién: Autor de tesis

74




Al analizar la cartera bruta de vivienda de los bancos privados en el periodo
de Diciembre 2003- Diciembre 2008, podemos observar una tendencia de
crecimiento, siendo la variacion mas representativa del 56,08% en Diciembre
2004 frente a Diciembre 2003, el promedio de la variacion de la cartera bruta

de vivienda en este periodo fue de 30,23%.

A partir del 2009 ya no se observa la misma tendencia de crecimiento que el
periodo 2003-2008.

En Diciembre 2009, se evidencia una variacion de sélo 0,33% frente a
Diciembre 2008. Se debe considerar que en ese afio el crecimiento del PIB
del pais fue de 0,36%, el mas bajo desde el afio 2000 ocasionado por el

impacto de la crisis mundial.

En Diciembre 2010 la variacion aumenta a 11.93%, en Diciembre 2011
disminuye a -9.60% y en Diciembre 2012 nuevamente aumenta a 5.09%; en
promedio la variacion de la cartera bruta de vivienda en el periodo de
Diciembre 2009 a Diciembre 2012 fue de 1.94%

6.2.2 CARTERA BRUTA DE VIVIENDA MENSUAL ANO DEL
ANO 2012

Gréfico 12 Cartera bruta de vivienda mensual del afio 2012 (miles de
délares)

CARTERA BRUTA DE VIVIENDA DE BANCOS PRIVADOS
DEL ECUADOR ANO 2012
(miles de ddlares)
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$1.300.000

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracion: Autor de tesis
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En el gréafico de la cartera bruta de vivienda del afio 2012, podemos observar
en Mayo 2012 hubo una contraccion del crédito hipotecario de vivienda, se
debe considerar que el anuncio de la ley organica fue el 26 de abril, por lo
que hay una relacién directa con la disminucion de la demanda de créditos

en Mayo 2012, sin embargo luego volvio a crecer.

Segun un informe de la Calificadora de Riesgos Bank Watch Ratings, un
motivo para la desaceleracién de la colocacion de la cartera de vivienda del
sistema financiero en el 2012, fue la expedicion de la Ley Orgéanica de
Regulacion de los Créditos de Vivienda y Vehiculos, en Junio de dicho afo.
(BANK WATCH RATINGS SA, 2012).

Al finalizar el afio 2012, la Junta Bancaria emitié la Resolucion JB-2012-2383
en la que resuelve establecer un porcentaje fijo, que las instituciones
financieras privadas deben mantener en créditos de vivienda, en relacion al
patrimonio técnico de cada institucion, de esta manera para el afio 2013 se
predecia un crecimiento en el financiamiento de vivienda en vista que los

bancos deben cumplir dicha resolucion.

6.2.3 CARTERA BRUTA DE VIVIENDA MENSUAL DEL ANO
2013

Tabla 15 Cartera bruta de vivienda mensual del afio 2013

MESES ene-13 feb-13 mar-13 abr-13 may-13 jun-13 jul-13 ago-13 sep-13
CARTERA
BRUTA (USD) |1.392.495| 1.367.602 | 1.370.434 | 1.368.243 | 1.340.262 | 1.375.578 | 1.377.034 | 1.388.984 | 1.402.896

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

Elaboracion: Autor de tesis
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Grafico 13 Cartera bruta de vivienda mensual del afio 2013

CARTERA BRUTA DE VIVIENDA DE BANCOS
PRIVADOS DEL ECUADOR 2013
(miles de ddlares)
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaboracién: Autor de tesis

El altimo boletin reportado por la Superintendencia de Bancos y Seguros con
informacion de la cartera bruta de vivienda de los bancos privados es a

Septiembre 2013 cuyo monto es de $1, 402,896 miles de ddlares.

El aumento en la variacion de la cartera bruta de vivienda hasta Septiembre
2013 con respecto a Diciembre 2012 es de 0,71%.

La banca privada, ya no ha registrado el mismo nivel de crecimiento en la
colocacién de créditos hipotecarios de vivienda como en el periodo 2003-
2008, lo cual puede deberse al ingreso de una fuerte competencia como lo

es el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
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6.3 PARTICIPACION DEL BIESS EN CREDITOS
HIPOTECARIOS

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)! abri6 sus
puertas el 18 de Octubre del 2010, con el objetivo principal de convertirse en
la Institucion Financiera mas grande del pais que apoye equitativamente
proyectos de inversion en los sectores productivos y estratégicos de la
economia ecuatoriana con el fin de fomentar la generacion de empleo y valor
agregado. (BIESS BANCO DEL IESS).

6.3.1 VOLUMEN DE CREDITO HIPOTECARIO DEL BIESS POR
PRODUCTO

Gréfico 14 Volumen de crédito hipotecarios BIESS por producto.

VOLUMEN DE CREDITO HIPOTECARIO BIESS
POR PRODUCTO (Miles de USD)
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Fuente: BCE y BIESS
Elaboracion: Autor de tesis

Si bien, el BIESS financia construccién, remodelacion, sustitucion de
hipotecas, terrenos y construccion, el mayor volumen de demanda es para

vivienda terminada como se puede constatar en el grafico adjunto

! Institucién publica con autonomia administrativa, técnica y financiera, con finalidad social y
de servicio publico y domicilio principal en la ciudad de Quito, Distrito Metropolitano
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6.3.2 VOLUMEN DE CREDITO HIPOTECARIO TOTAL DEL
BIESS

Grafico 15 Volumen de crédito hipotecario BIESS

Volumen de crédito hipotecario BIESS
(miles de USD)
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Fuente: BCE y BIESS
Elaboracion: Autor de tesis

Como se puede observar en el gréfico, desde Octubre del 2010 cuando el
BIESS abrio sus puertas, el volumen de créditos hipotecarios ha aumentado,
en 2011 a USD 766,411 miles de dblares y en 2012 a USD 935,918 miles de
dolares, en lo que respecta al 2013 hasta Septiembre el volumen de crédito
es USD 821,326 miles de ddlares.
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6.3.3 VOLUMEN DE CREDITO HIPOTECARIO BIESS Y BANCA
PRIVADA

Tabla 16 Volumen de crédito hipotecario BIESS y Banca privada en
Miles de USD

PERIODO BIESS BCA PRIVADA
2010 $114.402,70 | $130.323,77
2011 $766.412,10 | $441.549,70
2012 $935.918,30 | $357.220,98

sep-13 $823.377,90 | $244.965,21

Fuente: BCE y BIESS
Elaboracién: Autor de tesis

Gréfico 16 Volumen de crédito hipotecario BIESS y Banca Privada
Ecuatoriana.
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Fuente: BCE y BIESS
Elaboracion: Autor de tesis

La informacion actualizada del BIESS y del Banco Central, informan que
hasta Septiembre 2013 la cantidad de créditos desembolsados por parte del
BIESS es $823,377 miles de dodlares mientras que la banca privada a
desembolsado $244,965.
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Segun el informe del Bank Watch Ratings, la competencia que genera el
BIESS para el sistema financiero es fuerte, no sélo porque la institucion tiene
recursos para la colocacion sino porque ademas el fondeo del BIESS es a
largo plazo y puede otorgar plazos mayores a 20 afos, mientras que las
fuentes de fondeo de la banca privada son de corto plazo y maximo ofrecen

financiamiento hasta 15 afnos.

El BIESS otorga el préstamo hipotecario de vivienda en funcion de la
capacidad de endeudamiento del afiliado y del valor del avalto actualizado

del inmueble.

El préstamo cubre el 100% del costo de la vivienda si esta entre diez mil y
setenta mil dolares, el plazo es hasta 25 afios.

De igual forma, existe una diferencia en los requisitos para aplicar a los

créditos hipotecarios entre el BIESS y la Banca privada.

6.4 DIFERENCIA DE LOS REQUISITOS DE CREDITO DE
VIVIENDA ENTRE BANCA PRIVADA Y BIESS

Existen diferencias relevantes en los requisitos para aplicar a un crédito

hipotecario de vivienda tanto para la banca privada como para el BIESS.

6.4.1 REQUISITOS PARA APLICAR A CREDITO DE VIVIENDA
EN BANCA PRIVADA

En una entidad bancaria privada si el cliente quiere saber si su solicitud de
crédito es viable para aplicar al crédito, debe cumplir los requisitos:

-Solicitud de crédito,

-Contrato compra venta de la constructora,

-Soporte de ingresos dependiendo del tipo de actividad econdmica del
cliente si es dependiente 3 ultimos roles de pago, certificado laboral o
independiente las declaraciones de IVA del ultimo y el IR 2012, estados de

cuenta,
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-Soportes patrimoniales

- El oficial de crédito debe ingresar la solicitud por sistema, antes de llegar al
analista de crédito debe pasar por un proceso de verificacion de datos que
toma aproximadamente 2 dias laborables, una vez que llega al analista se
somete a un analisis creditico en comité de crédito, todo el proceso toma en
promedio 7 a 10 dias laborables

Entre el analisis crediticio que realiza el banco al solicitante del crédito estan.
- Debe cumplir edad minima o maxima establecida en la politica de cada
banco.

- Debe aportar porcentaje de entrada

- Debe tener situacién patrimonial

- Debe cumplir con los ingresos minimos establecidos por cada banco

- Debe tener referencias bancarias

- Buen Score en bur6 de crédito

- Buen comportamiento de pago con entidades de sistema financiero

- No tener juicios

6.4.2 REQUISITOS PARA APLICAR A CREDITO DE VIVIENDA
EN BIESS

El BIESS cuenta con su pagina web, en la cual el afiliado ingresa el monto y
plazo que necesita, si cumple con todos los requisitos el mismo sistema le
indica si es viable o no la operacion, después de ello el cliente se acerca a
las oficinas del BIESS a llenar toda la documentacién requerida, pero ya con

la certeza de que su solicitud es viable.
Los requisitos del BIESS son los siguientes:
-Tener 36 aportaciones entre solicitante y conyuge

-Tener 12 imposiciones consecutivas cada uno
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-Si el solicitante 0 su conyuge es representante legal de una empresa no

deben tener obligaciones pendientes

-El solicitante y el conyuge deben estar dentro del limite de edad requerida
(75 afios)

-El empleador actual del solicitante o el cényuge no deben pertenecer al

Seguro Social Campesino

-El solicitante y el conyuge no deben tener préstamo hipotecario con el IESS,
BIESS en Mora

-El solicitante y su conyuge no deben tener una solicitud de préstamo

hipotecario para vivienda en tramite.
-No tener en curso una linea de crédito para construccién de vivienda

-No tener valores pendientes de pago por concepto de gastos de
instrumentacion en solicitudes anuladas de préstamo hipotecario para

voluntarios.

-No estar registrado en la base de datos del IESS con una enfermedad

degenerativa
-Aprobar la calificacion crediticia del BIESS.
El monto y financiamiento es de la siguiente manera:

Si el valor del avaltuo de la vivienda es menor o igual a USD 125,000 se
financiara el 100% hasta USD 100,000, si es superior a USD 125,000, el
Biess financiara el 80% del total del bien inmueble y la diferencia debera ser
cubierta por el solicitante. (BIESS)

El efecto negativo de solicitar un crédito hipotecario con BIESS esta en la
poca informacién de parte de sus funcionarios al solicitar el crédito y la
demora de la entrega del crédito que actualmente es de aproximadamente 6

0 7 meses.
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Segun el informe del Bank Watch Rating, segin comentarios publicados no
oficiales, la cartera del BIESS maneja indicadores de morosidad menores al
1%. La baja morosidad estaria respaldada por los mecanismos de
recuperacion de cartera con los que cuenta el Banco a través de descuento
directo de las cuotas en los roles de pago de los afiliados. (BANK WATCH
RATINGS SA, 2012)

6.5 SECTOR INMOBILIARIO EN ECUADOR

6.5.1 EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN EL PIB
ECUATORIANO

Gréfico 17 PIB Ecuatoriano por Industria (Miles de USD)

PRODUCTO INTERNO BRUTO ECUATORIANO
POR INDUSTRIA
(MILES DE USD)
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Elaboracion: Autor de tesis
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Como se puede observar en el grafico anterior, el sector de la construccion
ha mantenido un incremento constante en su aporte econdémico al PIB
Ecuatoriano, la construccion en Ecuador aporta con un 10% al PIB, le

superan el sector de manufactura, petréleo y minas y comercio.

El sector de la construccidn es uno de los mas dinamicos en el pais, ya que
genera fuentes de empleo, genera importantes ingresos para las empresas
dedicadas a actividades inmobiliarias, el estado a su vez también participa
en esta actividad a través de la inversion en obras de infraestructura vial,
recreacion, deportes y educacion; mientras que el sector privado participa en

la rama de edificacion y vivienda.

La ultima década se ha caracterizado por problemas en los mercados
inmobiliarios de vivienda alrededor del mundo, los cuales han generado la
crisis global la cual a su vez ha tenido repercusiones para la economia
global. A principios de la década pasada, se observé niveles importantes de
liquidez en los mercados mundiales debido a tasas de interés bajas y
condiciones de financiamiento bancario favorables a deudores, lo que causé
un aumento en la inversién en el mercado inmobiliario. (Macias & Ramon,
2011)

Debido a un cambio en el financiamiento de hipotecas y a una sobreoferta
de viviendas en los mercados inmobiliarios destinada a captar a los
compradores gque accedian al crédito con facilidad, se generé la formacion
de burbujas especulativas, tal es el caso suscitado en Estados Unidos y
Espafia, en donde se otorgaron créditos a personas no sujetos de crédito,

los denominados clientes “NINJA” 2

Analizando el volumen de la colocacion de los créditos hipotecarios de
vivienda, el precio de los materiales de construccion de vivienda y la
inflacion, podemos realizar un analisis con respecto al tema de la burbuja

inmobiliaria en el Ecuador.

> (NO INCOME NO JOB NO ASSETS, son aquellas personas a las que tradicionalmente no
se les concederia créditos, porgue no tienen activos, ingresos fijos ni trabajo fijo)
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Segun el Presidente de la Asociacion de Promotores Inmobiliarios del
Ecuador, Jaime Rumbea, en entrevista realizada a Revista Clave (Vela,
2013)los factores que se deben tomar en cuenta para realizar un analisis de
la evolucion de precios del mercado inmobiliario estan el precio de venta por
metro cuadrado, el indice de precios de la construccion y variacion de
salarios sin embargo, segin Rumbea, internacionalmente se considera que
las cifras de generacion de crédito hipotecario son la base mas transparente

y firme para analizar la evolucién de precios del mercado inmobiliario.

De esta manera, la evolucion del valor promedio de los créditos hipotecarios
concedidos en un periodo de tiempo, permite identificar lo que sucede con el
precio del metro cuadrado, si el promedio de créditos generados disminuye
es porgue los precios son mas bajos y viceversa, en la actualidad no existe
un indicador nacional que indique la evolucion del metro cuadrado a nivel

nacional, explica Rumbea.

En lo que respecta al volumen de crédito hipotecario de vivienda, como se
demostré en graficos anteriores, la tendencia es de crecimiento, siendo el
BIESS la institucion que predomina la colocacion de dichos créditos en el

sistema financiero ecuatoriano.

Ultimamente en nuestro pais, se ha evidenciado la preocupaciéon de una
posible burbuja inmobiliaria debido al incremento del volumen de créditos
hipotecarios otorgados por las entidades bancarias y por el incremento en el

precio de las viviendas.

Sin embargo se debe considerar, que en la actualidad los bancos
ecuatorianos cuentan con una supervision estricta y rigurosa por parte de un
ente de control, la Superintendencia de Bancos y Seguros, quien supervisa
gue las actividades de los bancos se manejen con la debida responsabilidad,
de esta forma los bancos incurren en provisiones de créditos colocados,

fondos de reserva, entre otros.
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6.5.2 PRECIO MATERIALES DE CONSTRUCCION

En cuanto al precio de los materiales de construccion, a continuacion se
muestra una tabla que contiene la variacién del costo de los materiales de
construccion en el periodo de 2010 a 2013, obtenido del indice de Precios
de la Construccién®(IPCO)a nivel nacional del Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos (INEC)*

Tabla 17 Precios de materiales de construccién

DENOMINACION 2010 2011 2012 2013
DICIEMBRE | DICIEMBRE | DICIEMBRE | SEPTIEMBRE
Azulejos y cerdmicos vitrificados 0,20% 1,16% 3,76% 11,92%
Baldosas de vinil (1) 5/ 0,00% 0,73% 1,32% 1,75%
Cemento Portland  ** 1,30% 5,67% 2,55% 1,86%
Hormigon premezclado -0,36% 5,19% 4,84% 2,85%
Instalaciones eléctricas (vivienda) 5,72% 3,48% 4,62% -1,74%
Instalaciones sanitarias (vivienda) 6,87% 9,41% 12,75% -6,91%
Madera aserrada, cepillada y/o
escuadrada (preparada) 5,12% 8,61% 9,13% 5,32%
Pinturas al latex 6,43% 7,17% 5,35% 6,95%
Tableros contrachapados 5,27% 7,30% 3,92% 1,14%
PROMEDIO DE VARIACION 3,40% 5,41% 5,36% 2,57%

Fuente: INEC
Elaboracion: Autor de tesis

Se puede observar que en el afio 2010 la variaciébn de los precios en
promedio fue del 3,40% mientras que en el afio 2011 se incrementé a
5,41%, en 2012 se evidencié una pequefia disminucion siendo la variacion
de 5,36% a Septiembre 2013 se refleja una variacion del 2,57% menor a los
anos anteriormente citados.

Expertos en el tema, indican que el costo del metro cuadrado va acorde con
el precio de los materiales de construccién y a su vez con la tasa de

inflacion (Carvajal, 2012)

*Es un indicador que mide mensualmente la evolucién de los precios, a nivel de productor y/o importador, de
los materiales, equipo y maquinaria de la construccion.

‘Esel organo rector de la estadistica nacional y el encargado de generar las estadisticas oficiales del Ecuador
para la toma de decisiones en la politica publica.
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A continuacion se presenta un grafico de la inflacion anual del pais, por
medio del cual podemos comparar las variaciones en porcentajes de los

precios de construccion y el porcentaje de inflacién anual.

6.5.3 INFLACION ACUMULADA EN DICIEMBRE DE CADA
ANO

Grafico 18 Inflacion acumulada en Diciembre de cada afo

INFLACION ACUMULADA EN DICIEMBRE DE CADA ANO
(Porcentajes, 2001-2012)
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Fuente: INEC
Elaboraciéon: BCE

Se constata que ambas cifras guardan relacién, en 2010 el promedio de
variacion de los precios de materiales de construccion fue del 3,40%
mientras que el porcentaje de inflacién ese mismo afio fue 3,33%, en el 2011
el promedio de variacién de los precios fue de 5,41% mientras que el
porcentaje de la inflacién fue también de 5,41%, en el afio 2012 el promedio
de variacién de los precios de materiales de construccion fue de 5,36%

mientras que la inflacién fue de 4,16%.

En conclusién, podemos indicar que el aumento del precio de las viviendas
en los Ultimos afos se ha justificado con indices como los del precio de los

materiales de construccion y la inflacion del pais, el volumen de créditos
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hipotecarios en el pais han ido aumentando, especialmente por el lado del
BIESS, los bancos privados se encuentran respaldados al solicitar
porcentajes de entrada al cliente proveniente de un avallo realizado por un
perito contratado por el banco, y también se encuentran controlados por un
ente de control quien supervisa el correcto y responsable manejo de la

colocacion de este tipo de crédito.

No obstante, es importante analizar el incremento de la colocacion de
créditos de vivienda por parte del BIESS, quien no solicita porcentaje de
entrada financiando el 100% de la vivienda a mayor plazo que los ofrecidos
por la banca privada, es importante que exista un control riguroso asi como
lo hay para la banca privada para evitar que en un futuro la entrega de
créditos llegue a politizarse y se entreguen créditos a personas que no

deberian ser sujetos de crédito.

En mi opinién, en la actualidad lo que se evidencia es una competencia entre
la banca privada y publica, lo cual es adecuado mientras las condiciones y
las normas del juego sean equilibrados sin embargo las reglas del juego no
son tan equilibradas como parece, en vista que al BIESS no le rigen las

mismas normas que a la banca privada.
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7 EJEMPLO PRACTICO

A continuacion se cita un ejemplo de un cliente que solicitd un crédito
hipotecario de vivienda en el afio 2006 en un banco del pais, la ley tiene
efecto retroactivo, es decir que también aplica a clientes que hayan
solicitado créditos antes de la ley. En la actualidad el cliente presenta

vencidos en su crédito de vivienda.

Para desarrollo de la presente tesis, se plantea el caso que el cliente
propone la dacién en pago y se indicara la deuda total incluido los intereses

de mora, se explicara los efectos tanto para el cliente como para el banco.

INFORMACION DEL PRODUCTO

SOLICITADO

Crédito Hipotecario
Producto de Vivienda
Tasa de interés % 10,25
Comision por
administracion $1.062,22
Plazo 180 dias / 15 afios
Valor comercial $ 58.383,81
Cuota inicial % 30
Valor cuota inicial $17.515,14
Seguro 180,16
Gastos legales $ 1.500
Valor total a financiar $ 43.551,05
Cuota mensual $ 474,69
Datos adicionales
Tipo de vivienda Casa
Ubicacion vivienda Urb. Villa Club

El cliente cancelé de forma normal sus obligaciones durante los 6 primeros
afos, al entrar al séptimo afio es decir en el 2013, el cliente perdi6 su
trabajo, empez6 a trabajar de forma independiente, esta actividad no le
generd ingresos fijjos como los tenia cuando trabajaba en relacion de
dependencia, sin embargo ajustandose alcanz6 a cancelar hasta la cuota

namero 79, el negocio fracasé y aun debe asumir gastos basicos, la
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educacion de sus hijos, lo que le impidié continuar pagando el crédito de

vivienda, quedandose vencido a partir de la cuota 80.

Pese a las gestiones de cobranzas realizadas por el banco el cliente no ha
podido cancelar, el banco via judicial exige el pago de la deuda, una vez
autorizado el embargo el cliente propone la figura de dacion en pago, la cual
es aceptada por el banco, el total de las cuotas vencidas son 8, a
continuacion se muestra el detalle de las cuotas vencidas mas la vigente y la

liquidacion del crédito.
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Tabla 18 Tabla de amortizacion cliente vencido.

PMONTO
FECHA COMNCESION

S 432.584,55

31/08/2006

FECHAWVENCIMIENTS 15/08/2021

TASA 9,82
Dviv. Concepto Tasa Fecha Inicic Fecha Vcto. Monto Pagado Saldo Estado
20 CAP 0,00 | 03/19/2013 04,19/2013 124,71 0,00 194 72 VEMCIDO
20 1MO 10,80 04/19/2013 11/29/2013 11,04 0,00 11,04 VEMCIDO
80 | INT 0,82 | 03/19/2013 04,/19/2013 269.,5 0,00 296,5 VENCIDO
20 SGR 0,00 03/19/2013 04/19/2013 16,19 0,00 16,19 VEMCIDO
Subtotal 491,44
81 CAP 0,00 04/19/2013 05/20/2013 196,43 0,00 196,43 VENCIDO
821 1MO 10,80 05/20/2013 11/29/2013 11,58 0,00 11,58 VEMCIDO
g1 IMT 9 82 04/19/2013 05/20/2013 269,31 0,00 269,31 VENCIDO
81 SGR 0,00 04/19/2013 05/20/2013 16,19 0,00 16,19 VEMCIDO
Subtotal 493,51
822 CAP 0,00 05,/20/2013 06/19/2013 207,17 0,00 207,17 VENCIDO
22 IMO 10,80 06/19/2013 11,/29/2013 9,78 0,00 9,78 VENCIDO
82 INT 9 82 05/20/2013 06/19/2013 259,01 0,00 259,01 VENCIDO
B2 |SGR 0,00 05/20/2013 06/19/2013 16,19 0,00 16,19 VEMCIDO
Subtotal 492,15
B3 CAP 0,00 06/19/2013 07/19/2013 208,94 0,00 208,94 VENCIDO
23 1MO 10,80 07/19/2913 11/29/2013 7,98 0,00 7,98 VEMCIDO
B3 INT 9, 82 06/19/2013 07/19/2013 257,32 0,00 257,32 | VENCIDO
83 SGR 0,00 | 06/19/2013 07/19/2013 16,19 0,00 16,19 VEMNCIDO
490,43
24 CAF 0,00 | 07f19/2013 08,/19/2013 201,83 0,00 201,83 VEMNCIDOC
84 1MO 10,80 08/19/2013 11/29/2013 6,12 0,00 6,12 VEMCIDO
B4 INT 9,82 07/19/2013 08/19/2013 264,13 0,00 264,13 VENCIDO
84 SGR 0,00 07/19/2013 08/19/2013 16,19 0,00 16,19 VEMNCIDO
Subtotal 488,27
85 CAP 0,00 08/19/2013 09/19/2013 203,62 0,00 203,62 VENCIDO
85 1MO 10,80 09/19/2013 11/29/2013 4,26 0,00 4 26 VENCIDO
85 INT 0,82 | 0Bf19/2013 09,/19/2013 262,42 0,00 262,42 VEMCIDOC
25 SGR 0,00 08/19/2013 09/19/2013 16,19 0,00 16,19 VEMCIDO
Subtotal 486,49
86 CAP 0,00 09/19/2013 10/21/2013 196,64 0,00 196,649 VENCIDO
86 1MO 10,80 10/21/2013 11/29/2013 2,34 0,00 2,34 VEMCIDO
86 IMNT 9. 82 09/19/2013 10/21/2013 269,11 0,00 269,11 VENCIDO
B6 SIGR 0,00 09/19/2013 10/21/2013 16,19 0,00 16,19 VEMCIDO
Subtotal 484,28
87 CAP 0,00 10/21/2013 11/19/2013 224 59 0,00 224 59 VENCIDO
87 IO 10,80 11/19/2013 11/29/2013 0,7 0,00 0,7 WVENCIDO
87 INT 9 82 10/21/2013 11/19/2013 242,33 0,00 242 33 VENCIDO
B7 SGR 0,00 10/21/2013 11/19/2013 16,19 0,00 16,19 VEMNCIDO
Subtotal 483,81
BB CAP 0,00 11/19/2013 12/19/2013 2179 0,00 217,9 VIGENTE
28 IMNT 10,80 11/19/2013 12/19/2013 82,9 0,00 82,9 VIGEMNTE
BB SR 9,82 11/19/2013 12/19/2013 16,19 0,00 16,19 VIGENTE
Subtotal 316,99 0,00 WIGEMTE

Fuente y elaboracién: Banco Bolivariano C.A
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La liquidacion del crédito realizada al 29 de Noviembre de 2013 es el

siguiente.

Tabla 19 Detalle del saldo total de la deuda vencida

Concepto (Vencido (Vigente No vigente |Por pagaﬂPagadD Saldo

CAP 5 1633,83 217,50 30.190,91(5 32.042,74 0,00] 5 32.042,74
MO 5 53,80 0,00 0,00 553,80 0,00 553,80
INT 5 2.083,13 82,90 0,00 $2.176,03 0,00| S 2.176,03
SGR § 129,52 0,00 0,00 512952 0,00 512852
TOTAL %3.910,38 300,80 30.190,91|5 34.402,09 0,00| § 34.402,09

Fuente y elaboracion: Banco Bolivariano C.A

El total de la deuda es de $34.402,09.

El avallo realizado en el afio 2006, indicaba que el valor de la vivienda era
de $58,384, si el banco remata el bien a un 70% de dicho avallo es decir en
$40,868 aun recupera en valor de la deuda, en la actualidad el precio de la
misma vivienda en dicha urbanizacion esta en aproximadamente $82,000, es
decir el banco tranquilamente recupera el valor adeudado por el cliente aun
rematandolo a un porcentaje inferior del 100% del avalto; a su vez el banco
debera entregar al cliente el valor excedente que haya quedado del remate,
segun disposiciones de la Ley Organica para la Regulacion de Créditos de

Vivienda y Vehiculos.

A mayor plazo transcurrido, el banco tendrd un mayor margen entre la
totalidad de la obligacién vencida y el valor del avalto del bien, y por tanto

estara respaldada.

Dicho escenario es lo que actualmente se evidencia en el entorno, un
incremento en el valor comercial de las viviendas, basados en el aumento de
la oferta de dichos bienes por parte de los proyectos inmobiliarios, y de la
demanda reflejado en el volumen del crédito hipotecario en el sistema
financiero, especialmente por parte del BIESS, Ila inflacion entre otros
factores, lo que produce que los vendedores aumenten el valor comercial de

las viviendas.

93



Un escenario distinto se suscitaria, si ocurre una recesion en el pais que
conlleve a desempleos y caida de los salarios, es decir a una pérdida del
poder adquisitivo en las personas, provocando asi una disminuciéon en la
demanda de las viviendas y por ende una disminucion en el valor comercial
de las viviendas, producto de la recesion se producirian ejecuciones
hipotecarias lo que afectaria también a los bancos ya que al cliente estar
respaldado por la ley de viviendas, sélo con la entrega de la casa su deuda

quedaria saldada.

Por ello es importante que se tomen medidas en la economia del pais para
prevenir que ocurra un sobreendeudamiento en la poblacion y que eso
conlleve a una posterior crisis y por ende a ejecuciones hipotecarias lo que

perjudicaria tanto a la banca como a sus usuarios.
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8 CONCLUSIONES

-Después de la crisis econdémica la cual se suscitd por la mala administracion
de la banca privada, fue necesario realizar cambios drasticos en cuanto al
control y supervision de dichas entidades, los cuales se mantienen hasta la
actualidad, La Superintendencia de Bancos y Seguros que es el ente
encargado de la supervision, actualmente realiza un control exhaustivo a los
bancos por medio de auditorias, estableciendo resoluciones y normas para
la calificacion de riesgos, provisiones, entre otros, de esta manera los

bancos estan en la obligacion de otorgar créditos de manera responsable.

- A partir de la dolarizacién, el sistema financiero nacional da un vuelco en su
politica de crédito; la moneda otorga un sentido de seguridad y el crédito
comienza a generarse de manera diferente en el pais, se empiezan a otorgar

créditos a largo plazo.

-La nueva ley de viviendas y vehiculos en realidad no afecta al manejo de la
concesion de créditos pues como se ha expuesto, las operaciones
hipotecarias se otorgan bajo un avallo conservador realizado por un perito
contratado por el banco, un analisis profundo de los clientes y la garantia es
suficiente para cubrir la deuda total de un cliente en caso de quedar vencido
y entregue su vivienda en dacién de pago.

- La ley protege a los clientes que adquieren su primera vivienda o el Unico

vehiculo y que enfrentan situaciones dificiles.

- La ley exige que las instituciones financieras asuman el riesgo que antes
Gnicamente recaia en los clientes, de esta manera deben proceder con
mayor agilidad en la recuperacion de los créditos vencidos y en las gestiones
legales, en este contexto, la institucién financiera que proceda al embargo
del bien hipotecado debera buscar el mejor precio del remate, a fin de cubrir

la obligacion.

- La burbuja inmobiliaria suscitada en Espafa, fue causada por la ausencia

de debidos controles a las instituciones financieras que incentivaron la
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concesion casi indiscriminada de créditos de vivienda causando un
importante sobreendeudamiento de parte de la poblacién, con el estallido de

la crisis miles de familias no pudieron hacer frente a sus obligaciones.

-En Ecuador, los bancos privados se encuentran respaldados al solicitar
porcentajes de entrada al cliente proveniente de un avalto realizado por un
perito contratado por el banco, y también se encuentran controlados por un
ente de control quien supervisa el correcto y responsable manejo de la

colocacion de este tipo de crédito.

- Desde la entrada en funcionamiento del BIESS, es evidente el incremento
del volumen de crédito de vivienda otorgado, llegando a convertirse en una
fuerte competencia para la banca privada acaparando inclusive mayor
porcentaje de demanda que la banca privada, sin embargo el tiempo para el
desembolso del crédito es largo aproximadamente 6 meses segun personas

que han solicitado créditos de vivienda a la institucion.

-El aumento del precio de las viviendas se justifican con variables como el

precio de los materiales de la construccion y la inflacion del pais.

-En la actualidad existe una competencia entre la banca privada y publica, lo
cual es adecuado mientras las condiciones Yy las normas del juego sean
equilibrados, sin embargo las reglas del juego no son tan equilibradas como
parece, en vista que al BIESS no le rigen las mismas normas que a la banca

privada.

-El gobierno actual, estd tomando las medidas necesarias para evitar llegar a
escenarios de sobreendeudamiento y burbuja inmobiliaria en el pais, la

presente es un ejemplo de aquello.

-La situacion financiera y econémica de Ecuador es muy diferente a la de los

paises que afrontaron los problemas de la burbuja inmobiliaria.
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9 RECOMENDACIONES

-Se recomienda que la Superintendencia de Bancos y Seguros contintde con
la labor de supervisiébn y control hacia los bancos para precautelar el

correcto manejo de sus actividades.

- Es necesario que las actividades de los bancos se desarrollen bajo un
marco de conciencia moral, invirtiendo de manera adecuada y responsable

los ahorros e inversiones de sus clientes.

-Se recomienda que se establezca mas control al BIESS, al igual que
sucede con la banca privada, es decir que se establezcan normas para la
calificacion de créditos, provisiones, creacién de fondos de reserva en caso
de crisis, de tal manera que no incurra en el riesgo de otorgar créditos a

personas no sujetas de crédito y que a futuro se susciten problemas.

-Las autoridades deben procurar que la economia del pais se desarrolle de
mantenerse estable, no sélo para que los precios de las viviendas se
mantengan o aumenten a un nivel justificable sino para que no suscite una
crisis en el pais, que conlleve a que estalle una burbuja inmobiliaria. Esto
dependera de un debido control y monitoreo de factores macroeconémicos

como la inflacion, el empleo y el salario.
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REPUBLICA DEL ECUADOR

ASAMBLEA NACIONAL

Oficio No. SAN-2012. 0727

Quito, 21 de junio del 2012

Sedar Ingeniern

Hugo del Pozo Barrezuels
Director del Registro Oficial
Ciudad

De mi consideracion:

La Asamblea Nacional, de conformidad con las atribuciones
que le confiere la Constinscion de la Repiblica del Ecuador
y la Ley Organica de |a Funcidn Legislativa, discund y
aprobd el proyecto de LEY ORGANICA PARA LA
REGULACION DE LOS CREDITOS PARA
VIVIENDA Y VEHICULOS.

En sesion de 21 de junio de 2012, el Pleno de [a Asamblea
Nacional conocid y se pronuncié sobre In objecion parcial
presentada por el seflor Presidente Constitucional de la
Repdblica.

Por lo expuesto; y, tal como lo dispone ¢l anticulo 138 de la
Constitucion de la Repablica del Ecuador y <l articulo 64 de
la Ley Ovgdnica de la Funcién Legislativa, acompafio el
texto de Is LEY ORGANICA PARA LA REGULACION
DE LOS CREDITOS PARA VIVIENDA Y
VEHICULOS, pars qus sc sirva publicario en el Registro
Oficial.

Atentamente,

£) DR. ANDRES SEGOVIA S., Secretario General.

REPUBLICA DEL ECUADOR
ASAMBLEA NACIONAL
EL PLENO
CONSIDERANDO:

Que, conforme al articulo 67 de la Constitucidén de lo
Republica, ¢l Estado debe proteger 2 s familia como nicleo
fundamental de la sociedad y garantizar condiciones que
favorezcan integralmente la consecucion de sus fines,

Que, segun el dltimo inciso del articulo 375 de la
Constitucion de la Republica, el Estado ejercert la rectoria
para la planificacion, regulacién, control, financiamiento y
claboracion de polincas de habitat y vivienda,

Que, i como sefala el segundo inciso del armiculo 308 de
la Constitucion de la Repdblica, el Estado debe fomentar e!
acceso @ log servicios financieros y 1a democratizacidn del
crédito;

Que, es necesario regular la responsabilidad del deudor que
mantiens un crédito con las entidedes del sisterma
financiero, a fin de que, en caso de incumplimiento, no se
compromesa su patrimonio personal, ademds del inmueble
adquindo que se destine a vivienda o del vehiculo de uso
familiar o personal, y,
En ey 1o de la atnt ferida por el niimero 6 del
articula 170 de Is Canstitncian de In Repiblica, expide 1a
siguiente:

LEY ORGANICA PARA LA REGULACION DE LOS
CREDITOS PARA VIVIENDA Y VEHICULOS

Articulo 1.- Ambito.- Ests Ley reguls los creditos de
vivienda y de vehiculos, contraldos por personas naturales,
en las condiciones establecidas en los articulos siguientes.

Las normas .revistas en la presente Ley son de orden
pablico.

Articulo 2.- Objeto.- La presente Ley tiene por objeto
garantizar 3 las personas el derecho al hibitat seguro ¥
saludable y n una vivienda adecuada y digna, asi como i
scceso @ In propiedad, por inedio de la regulacion de las
actividades financierus referidas al crédito para vivienda y
vehiculos,

Articulo 3.- Condici + Se beneficiaran de lo prescrito
en la presente Ley los deudores de créditos hipotecenos y
de los créditos contraidos para la adquisicién de vehiculos
que se sujeten 1 [as siguientes condiciones:

Créditos hipotecarios:

1. Que se endeuden pars adquirir 0 construir la Gnica
vivienda familiar o para la delacion o read 10
de la dnica vivienda familiar,

2. Que el monto inicial del crédito no exceda $00
(quinientos) salarios basicos unificados para loy
trabajadores privados, ¥,

3. Qus se constituya hipoteca cn garantia del crédite
concedido.

Créditos para 1a adquisicién de vehiculos:

1. Que se endewden para adquinr un unico vehiculo de uso
familiar o personal;

2. Que ! monto inicial del crédite no exceda 100 (cien)
sslarios basicos unificados para los  wrabajadores
privados; v,

Que se constituya prends en garantia del crédito
voncedide 2 = pacte reserva de dominio sobre el
vehicwio,

L
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Articulo 4.- Los contraios que se suscriban para los créditos
hnpm:cum y de vehiculos que cumplan con  lay

idas en la pr Ley, no podran
caucionarse con fianzas, garantind  solidarias, ni con
garantias reales sobrc otros bienes distintos de los que son
bieto del financ

el

Tampoco podrin  suscribirse otros  documentos  de
obligacién auténomos en respaldo a la deuda hipotecara o
de financiamiento de vehiculos. Los titulos que se otorguen
en contravencién a esta disposicién, curecerin de csusa
licita.

La garantia constituida pars caucionar los préstamos

regul por la p Ley, podrd Jerye pars
cubrir otros crédi idos exclusi pam
mejoras, remodelaci i o reparaciones del

A
bien financiado. Enos nuevos créditos también  se
beneficiarin de lo prescrito en la presente Ley mientras se
encuentre pendiente de pago el erédito original,

Cualquier disposicidn en violacion & €sia norma s¢
entzndera como no escrita

Estu disposiciones mmbién lerin aplicables 2 los
i o Iq otro instr o

iero que se ituyan en gars 'deloscridlws
sefnlados en el articulo anterior. La Junma Bancara o
cualquier otro ente de regulacion, en el ambito de sus
competencias, deberdn regular y prohibir cualquier forma
de ajusidn de estas normas.

Articulo &.- Las obligaciones contraides por los créditos
sefalados en esta Ley y que sean declaradss de plazo
vencido, podrin ser cobradas a tavés de la respectiva
cjecucion o dacion en pago del bien dado en garantia, con
fo cual se extinguird 1a deuda,

Una vea rematado o subastado el bien entregado en garantia
o eatregado en dacidn en pago. dicha obligscidn se
exunguird por lo que ¢l acreedor 0 Sus succsoves en
derecho, no podran perseguir los bienes personales del
deudor, ni de sus sucesores en derecho, ni de la sociedad
conyugal, ni iniciar concurso de acreedores contru £stos, ni
aln alegando deudas pendientes por costas procesales,
honorarios de abogados u otros gastus, por lo que no serin
aplicables fos articulos 2327 y 2367 del Codige Civil ni el
105 de la Ley General de Instituciones del Sistema
Financiero, ni cualquier otro articulo que s¢ oponga a la
plena vigeacia de la presente Ley.

Para los ceeditos de vehiculos, en caso de que sc haya
pocudo Ia operacion con reserva de dominio sobs: el
i y do el deudor se encuentre imposibilitado de
cumplir la obligacidn, ls deuda se extinguini al momento
que el acrezdor haga uso de sus derechos conforme el
ramite estblecido en el Codigo de Comercio, por lo cual el
acreedor no podrd alegar deudas pendientes ni adn por
costas procesales, honorarios de sbogados u otros gastos.

Esw disposicion serd aplicable también a los casos en los
que == hays constituido un fidecomiso de garantia o
cilovier otro instrumente ¢ mecanismo financiero que
garantice la deuda

La publu:»dud de las subastas y los remates, incluirdn los
IOZICOS que permitan una mayor mnsporencm
y concurrencia para la obtencién del mejor precio.

De exastir un excedente postenior al proceso de remate o
subasta a favor del deudor, se lo entregard al mismo, segin
lo eswablecido en ¢l Cddigo de Procedimiento Civil,

DISPOSICIONES REFORMATORIAS

PRIMERA.- En 2l articulo 2327 del Cddigo Civil incluir
un inciso con el siguiente texto: “Esta isposicion no se
aplicard en los casos de excepcion previstos en Ia fey.™

SEGUNDA.- En ¢l articulo 2367 del Codigo Civil mcluir al
final del articulo el siguiente texto: "y los demds casos
previstos <n la ley.”

TERCERA.- Agréguese al final de los incises segundos de
los Articulos [nnumerades Novene (9) y Décimo (10) de |a
Seccién V del Titulo I1 del Libro [ del Coédigo de
Comercio, agregado por el articulo | del Decreto Supremo
No. 548-CH, publicade en ¢! Registro Oficial No. 68 de 30
de septiembre de 1963, ¢l siguiente texto: “Esta disposicion
no se aplicard en los casos excepruados por la Ley ™

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. Una vez realizado el embargo, aprehensidn o
g otro procedimi de recup o

de cunlg Ae los b contemplados en la ptuemc

Ley, el crédito dejara de devengar mtereses.

SEGUNDA.- Las sentencias extranjeras onginadas en

opersciones crediticias con garantia hipotecaria de vivienda

situadn fuera del pais, que persigan el embargo y posterior

remate de bienss muebles = inmuebles de ciudadanos y

ciudadanas ecuatorianas no cawcionados para  dichos

créditos, no serin ejecutadas en el territorio nacional por
..... ¢l ord Juridico ecuatoriano

TERCERA.- Para los fines del amiculo 20 de la Ley
Orginica de la Economia Popular y Solidania, los bienes
inmucbles adjudicados por las cooperativas de vivienda y
sobre los cuales s¢ eacuentra constituido patmmonio
familiar, podrin ser enwegedos en garantia de crédilos
hipotecanios pars viviends, y ésta podra ser ejecutada en la
forma prevista en esta Ley y demds normas especiales, en
caso de que el screedor posea jurisdiceion coactiva,

CUARTA.- Las [nstituciones Financiersas no  podran
oponerse al traslado de sus créditos hipotecarios que sus
clientes deseen reslizar a oira institucion linanciera gue
tende el crédito en mejor condicidn conforme & los
derechos de usunarios y consumidores consagrados en la
Consurucion de la Repiblica del Ecuador, siendo requisito
el P que la ion financiera ofertante de
mejores condiciones de crédito asuma el pago de dicha
obligacion por cuenta del cliente gue asi lo solicite.

QUINTA.- El orga de regulacidn de las instinuciones
del sisterna financiero nacioral, fijara anuaimente el
porcentaje de operaciones hipotecanas ohligatorias que
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cada entidad mantendrd en relacidn a su patri

constituido, en funcidn de su neturaleza, objeto y gito de
negocio, 4 través de ln cual emitirk las normas de caracrer
general gue sean Aecesartas parn la aplicackdn Je esta
dispasicion,

DISPOSICION DEROGATORIA.- Dexdguense Je forma
expresa todas las disposiciones legales que se opongan a lo
establecido en la presente Ley.

DISPOSICION FINAL.- Las disposiciones o esta Ley
serdn aplicables 2 todos los procesos de eyecucion de
garantias en el dmbito ¥ las condiciones de la presente Ley.

La peosanto Lay entrurd en vigencia 4 partir de la fecha de
w4 publicacidn en ¢l Registro Oficial

Dado y suscrito en la sede de la Asambles Nacioral,
ubicada en el Distrito Metropolitano de Quito, pravincia de
Pichincha, & los veintiin dias de! mes de jumio de dos mil
doct f) DR. JUAN CARLOS CASSINELLI CALI Primer

idente, en ejercicio de la Presidencia 1) DR.
AN‘DRES SEGOVIA S, Secretanio General

CERTIFICO que Ia Asamblea Nacional discutio y aprobd
s LEY ORGANICA PARA LA REGULACION DE
LOS CREDITOS PARA VIVIENDA Y VEHICULOS,
en primer debate el 24 de abnil de 2012, ea segundo debate
el 8 de mayo de 2012 y se proouncid sobre la objecién
parcial del Presidente de fa Repablica el 21 de junio de
2012

Quito, 21 de junio de 2012
f) DR, ANDRES SEGOVIA S, Secretario General

No. NAC-DGERCGC12-0036)

EL DIRECTOR GENERAL DEL SERVICIO DE
RENTAS INTERNAS

Considerando:

Que conforme al articule 226 de |a Constitucion de la

R del Ecusdor las instituci del Esmdo, sus

otxlmsmo: dependencias, las servidoras o servidores

publwyhspumuquelmknalvimddewm-d
ra las

At

(e de conformidad con ko esmblecido en ¢l articuie 8 de [
Ley de Cezacion del Servicio de R i el Di

General del Servicko de Reotas  Internas,  expedicd
tesoluciones de nrkm genernl ¥ obligatorio, tendientes a
|2 corrects apl legales y regl

Que en concordancia, ¢l anticulo 7 del Codigo Tributario

blece que ¢l Di General del Servicio de Rentas
Intermas  dictara circulares o disposiciones  generales,
necesanas pars |a |phucuoﬂ de las leyet tributanias y para
la iy efick de su admi

Que el aniculo 73 del Codigo Tributaro esmblece que la
actuacibn de la odmmsnmén tnbunm se dmnolhri con
arreglo 8 los princips P 3 datd ¥
eficacia;

Que con fecha 24 de noviembre de 2014, fue publicada en
cl Suplemento del Rtym Oficial No. 583, ia Ley de

Ambiental y Optimezacitn de los Ingresos del
E.mdo misma que contiene wvarias  disposiciones
reformatonas & s Ley de Reégimen Tribuwario Intema,
puntualments respecto del régimen ributario del Impuesio a
Ias Consumas Especiales (ICE);

Que el articulo no numersdo agregado a connnuacion dei
srticulo 75 de la Ley de Régimen Tributanio Interns
establece, que para el case del ICE, existiran tres tipos de
imposicidn aplicsbies: Especifica, »d valérem y mixts,
correspondiendo a la primers de ellag, un gravamen fijo poe
cadas umdad de bien tansferida por ¢l fabricante o
imporads. segun comesponda,

Qu:dcmfmdadcon:l-mcnloszdehl.eyde

i en d can el articule
76 del miamo cuerpo legal, para el caso de cigamilos, s
estublece que ¢l cilculo de la base imponibic de ICE s2
realizara aplicando una tarifa especifics de USD. 0,08 por
cada cigamllo;

Que segin lo dispuesto en el articulo 82 de la Ley de
Régimen Tributano Imtemo, la tanfa especifica de

‘cigarmillos se ajustard semestral y scumulstivamente o mayo

¥ @ noviembre de cads 250, en funcidn de Ia varincion de
fos ultimos seis meses del indice de precios al consumidor
(IPC) para ¢l grupo en el cual se encuentre ¢ bien "abaco”,
eiabarado par ¢l organismo publico competeate, descontado
el efecto del moremento del propio Impuesto. El nuevo
valor debers ser publicado por el Servicio de Rentas
Internas durants los meses de junio y diciembre de cada
aho, y regirdn desde el primer dia calendario del mes

siguiente;

Que de scuerdo n ln informacion publicada por el Instinuto
Nauoml de Fstadisticas y Censos, INEC, en su pagina web
el IPC para e

sl ¢ Itad

que les sean stribuidas en ls C .wylslcy;

Que el srticulo 300 de I Carta Magns seialn que of
régimen tributanc  se regird por los principios  de
genenalidad,  progresividad,  eficiencis,  simplicidad
sdministrativa, imrtreesivided  equidad, transparencia ¥
suficiencia recaudaronio:

104

abacos, de! mes de noviembee de 2011 es de 211,72, y =l
de mayoe de 2012 & de 254,60, resultande que su vasiaciin
semestral es de 20,25%,;

Que pars descontar el efecto del propio impuesto sobre fo
vanacidn de los Oltimos sein meses del indice de precios o
consumidor (IPC) pam 2| grupo donde s encuentra ¢l bien



ANEXO 2
TABLA DE AMORTIZACION EJEMPLO PRACTICO DE TRABAJO

[ Banco Bolivariano ™ ’ s

© RUC : 09900TR170M PAGINA- -

Jurdn 200 y Panmmé FECHA! AGOQN2008
cuenTe: ey 3 1 = CUENTA CTE  [000817898%
| DHRECCION 5 &3 7 | ClUDAD GUAY: I
| TIPD OPERACION.  [PHV PRESTAMO HIPOTECARIO QPERACION: | 1115235 FECHA VALDA, QRS /2006
| TIPO DE CREDITO [V (VIVIENGA,

MONTD: 43,504, 5 MONEDA 1| [DoLARES

INTE RES T 10.25] REAUSTABL [ TASA REAJUSTE: [TASA PASIVA REFERENGIAL PUBLICADA POR BANGO ©

COMISION VIGENTE 250 FAGTOR (més 570 | PERIODO REAJUSTE | 100 FECHA PROX. (TAJUSTE .
TABLA DE AMORTIZACION |

PROYECTADO PAGADO

88 121923 21779 25074

0.00 49557 3018091 0.00 000 0.00 0.00 ! : 43 584 55 | NO VIGENTE
86017202014 | 21245 2050 0 20,088 45 0.00 000 0.00 41084 55 | NO VIGENTE
99021N20M4 | 22198 248 15 o 49557 26.767.07 0.00 0.00 £.00 43,584 55 | NO VIGENTE
91 031 2014 | 240.22| 23131 0 496,57 29.526.68 0.00 000/ 0.00 4358455 | NO VIGENTE
82 D2 1/2014 ‘ 20010 27743 a 206 57 29.326.75) 0.00 000 0,00 43584 58 | NO VGENTE
93 08162016 | 24373 23280 0 2806302 0.00 0.00 0.00 41584 55 | NO WGENTE
0a 08192014 | 220 K 25670 0 20,8062 10 0.00 0.00 000 €1 884 45 | NOVIGENTE
05 7R 1A 214 54 26207 o 28,647 & 0. 0.00 0.00 €1504 55 | NOVIGENTE
00 OBV1 2034 240 65 236,54 0. 26,4066 0 0.00 0.00 £1584 55 | NO VIGENTE
U7 aW12014 220 80 26073 o0ca 2817084 0 0.00 ©.00 o A1 584 45 | MO VIGENTE
00 10202014 o800 24873 o0 1804 ags 57 27 951,04 0.00 0.00 ©.00) o 42 SA4. 55 | NO VIGENTE
98 1 1N204 23478 223875 0 1804 & 57 27 712.26) 0.00 0.00 0.00 Qo AL SB4 85 | NO VIGENTE
00 1242014 240 82 267N 1] 1804 9557 2747144 0.00| 0.00 0.00 0, 43534 55 | NO VIGENTE
01 01142015 25508 24247 o 18.04 498 57 27236 38 [ 0.00 0.00 0.0¢ L3.584.55 | NO VIGENTE
02 021H2015 2712 240.40 0. 1804 495.57 26,999 251 [ 0.00 0.00 0. 431564 55 | NO VIGENTE
o8 A0S 202 2% 2154 o 1804 408 57 28.738.98 0, @00 0.00 o 43504 55 | NO VIGENTE
4 202015 | 22383 24380 0,00 18.04 495 57 20.503.03 0, 0.00 Q.00 0. 43584 55 | NO VIGENTE
05 MVIS2015 ' 288.70 268 000 18.04 49557 2024423 0 0.00 Q.00 o 43504 55 ‘ NO VIGENTE
08 0612015 24509 23154 ond 1804 48557 26,999 44 o 0.00/ 0.00 0. 41584 55 | NO VIGENTE
o7 arAvE0s | 240,06, 2 e 0 1804 4S8 57 2575098 0. 0.00 0.0 o L15M 5 | NO VIGENTE
on OA/IN2015 n7.56( 219.95 0 18.0¢ 49557 25,492 8D 0.00/ 000 n.oo Q. 43584 B8 | NOVWGENTE
o9 0arz 2015 | 23800| 2308 0. 18.04 49857 54 A0 0.00 000 000 4358455 | NO VIGENTE

e e .

Fuente y elaboracion Banco Bolivariano C.A
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[} Banco Bolivaria

3y wwvar § 4

RUC: 099179017001 PAGINA: 5 ~

Jupin 200 y Panamd FECHA: AGOrA2006
lcueme- | [ s s | CUENTA CTE 00051 79394

DIRECCION e ey e 9 _ i CIUDAD GUAYAQUIL |
| TIPQ OPERACION:  [PHV JPRESTAMO HIPOTECARIO OPERACION: | 111523 FECHA VALOR; 08/31/2008
| T'PO DE CRERITO [V JVIVIENDA
| MONTO: 43,584 56 MONEOA: 1| |[DOLARES ,

INTERES 10.25 REAJUSTABL [5 | TASA REAJUSTE: [TASA PASIVA REFERENCIAL PUBLICADA POR BANCO C ]

COMISION VIGENTE | 2.50 FAGTOR més 5.79 | PERIODO REAJUSTE | 180] FECHA PROX. REAJUSTE
\ e e e @ oo My Sv— — — —— e .6 e _— S— —— 3
TABLA DE AMORTIZACION

PROYECTADO PAGADO
1010192015 276.13, 0 43584.55 | NO VIGENTE
111192015 257.06 22047 0 43.584.55 | NO VIGENTE
12 1272172015 252 29| 225.24 ) 43.584.55 | NO VIGENTE
1301MN2016 27549, 202.04 0 43.584.55 . NO VIGENTE
1402132015 23,99 21354 0.00 4358455 | NOVIGINTE
15032172013 7432, 1121 0;1 43,684 55 ; NO VIGENTE
180411972013 | 282 14 198539 00q 43584 65 | NO VIGENTE
1706192013 | 277.81 199.72 Y 0.00 43584 65 | NO VIGENTE

18067202015 | 267.00 210 %0 000 1604 40557 2288 0. 43.584.55 | NO WGENTE

18071972013 288 .97 188,58 000 1804 405 57 22 547 54 0. 0.00 43.584 55 | NO VIGENTE

20 DBAS2015 27852, 189.01 0/ 16.04 48557 22.768, 0 0.00 43.584 55 | NO VIGENTE

21 0BHOR206 | 280.98 196,55 000 1804 405 57 21.988.01 0. 0.00 43.584 55 | NO VIGENTE

22 10192016 28972 187.84 000 1804 405570 2189820 0 0.00 41584 55 | NO VIGENTE

231112112016 27368 2387 oﬁ 18.04 49557 2142463 0! 000 43584 55 | NO VIGENTE
124 121872016 306.73 170.80 0.0 18.04 49557 21.117.90 H) 0.00 41584 55 | NO VIGENTE

25011192017 | 291,14 185,38 000 1604 455,57 20.826.76 0 000 43584 55 | NO VIGENTE

280272002017 | 267.78| 189.75 000 1604 48567 20538.98 0 0,00/ 43584 55 | NO VIGENTE

27 03202017 31379 163.74) 000 1804} 485 57 20.225.19 Y 0,00 43584 55 | NO IGENTE

28 04192017 477 72 0.00 18.04 . 405 57 18.820.42 0. 0.00 43584 55 | NO NGENTE

20051972017 WM? 170.16 0.00 18.04 | 495 57 19.613,04 0. 0.00 4358456  NO VIGENTE

30 08/192017 I 42, 17311 000 1804 | 49557 1930862 0 0.00 43584 55 | NQ VIGENTE

31 07192017 21260, 164 D00 804!  gasmpl  sapeegp 000 000 43.584.55 | NO VIGENTE

Fuente y elaboracion Banco Bolivariano C.A
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10 Banc> Bolivariano

RUC : 0990371017001

——

PAGINA. 6
Jumin 200 y Panama | FECHA: AGOIER006
CLIENTE RO ROE = Tia | CUENTA CTE 0005178384
MREGCION S 1 CIUDAD GUAYAQUIL
TIPO GRERACION:  [PHV JPRESTAMO HIPOTECARIO OPERACION: | 111823 FECHA VALOF 8731 72006 1
TIPG DE CREDITO [V JVIVIENDA |
| MONTO! 43,684.65 MONEDA: 1| [oCLARES '
{INTERES 10.25) AEAJUSTABL s TASA REAJUSTE: [TASA PASIVA REFERENCIAL PUBLICADA POR BANCO G ]
| COMISION VIGENTE ExT) FACTOH |mas 579 | PERmIODO REAJUSTE | 180] FECHA PROX REAMISTE : [02/272007 f
[TABLA DE AMORTIZACION |
PROYECTADO PAGADO
3208/21 /2017 18.04 18,896 07 0.00 000 0.00 0.00 0.0 43.584 55 | NO VIGENTE |
330MW2017 | 18.04 18.373.62 : 0.00 000 0.00 0.00/ 0.04 43,584 55 | NO WGENTE
34 10192017 | 320,56 16,04 16.053.23 0.00 0.00 0.00 £.o Q00 0.0( 43.584 56 | NO VIBENTE
351172002017 | 513.08, 18.04 40557 1774018 0.00 0.00 000 0.00 0.0 0.0 42.584 55 | NO VIGENTE
36121192017 , 331,08 16.04 9557 1740913 0.00 0.00 0.00 5,00 000 0.0 4358455 | NO VIGENTE
a7 0iN92018 32387 16.04 Wws s 17.085.26 0.00 0.00 0.00 0.00 000 Q.0 43504 55 O VIGENTE
ys Qa0 l 326.73 18.04 49557 16758 .00 0.00 000 0.0 0.00 0.04] 43584 55 | NOVIGENTE
38 0V192018 ' 39 13160'[ 18.04 4p5.47 16 41460 0.00 000 0.00 0.00 D00 0.0} 43584 58 | NO VIGENTE
40041192018 | Ja2 65 944.88( 18.04 48547 16 08195 0.00 0.00 000 900 0.00 0.0 41584 55 | NO VIGENTE
41 082172018 1\ 146.52] 18.04 49557 16.7650.94 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0 41,584 55 | NO VIGENTE
42 0611972018 l 347,48 130.06;' 0.00 18.04 495 57 1540345 a.00 0.00/ 0.00 0.4 0.00! 0.0 43.584 34 | NG VIGENTE
4307152018 | 345.06 131.57) 0.00 18,04 9557 16.067.60 0.00 0.00 0.00 0.4 0,00 0.0¢ 43.584 55 | NO VIGENTE
44 08720/2010 l 340,34 13718/ 0.00 18,04 | 495357 14717 16 0.00 0.00 0.00 0.0 0.00| 0.04] 4350455 | NO VIGENTE
4509132018 381,62 12571 00q  18.04 49557 14.465.34 0.00 0,00 0.00 0. 0.00| 0.0 43504 55 | NC VIGENTE
6 WNNW2018 l 354.83 122.7oi 000 1804 40557 1401059 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 0.04 43584 5% | NO VIGENTE
A7 11498018 383 87 12356! O.oq 18.04 495,57 14656 64 0.00 0.00 0.00 0 .0d 0.00 0.0 43584 58 | NO VIGENTE
48 12192018 360,88 118,86 D. 18.04 495 57 13.295.76 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0 0.0 41584 55 | ND VIGENTE
290112018 | 36018 117.35} 0 18.04 9557 1203653 000 60 000 0.0 0.00 0.0 €1584 55 | NO VIGENTE
somnals | %33k w0 18.04 s s 000 0.0/ 000! 0.0 000 0.0 41584 58 | NO VIGENTE
S10V182019 | 3.0 100.23; 0.0 16.04 495 57 12,104 €2 0.0 0.00, 000 o.od 0.00 00 &15B4.55 | NO VIGENTE
52041972019 | 368.68 107.64] 1} 16.04 495 57 11.62% 03| o 0.00| 0.00 0.00 0.00 0.00 4358455 | NG VIGENTE
53 08162010 | 376,52 101.04| 0 16,04 11 0.00| a00! ool 0.00 0.00 43564 55 | MO VIGENTE

Fuente y elaboracion Banco Bolivariano C.A
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RUC : 0990378017001 [ PAGINA: 7

Junin 200 y Panamé l FECHA AGORVZO06
CLIENTE: | 3B = va' ¥ =y - CUENTA CTE 00051 76304 ‘
DIRECGION ¢ £ . - o | CIUDAD [GuayAQUIL
TIFO OPEAACION:  [PHV JPRESTAMO HIPOTECARID OPERACION: | 111823 FECHA VALOR 0 1/2006
10 DE CFETO [V JyviENDA

MONTO:; 43,584 55 MONEDA: ‘ 1| |DOLARES

W_TEHGE 10.25' REAIUSTABL |g TASA REAJUSTE: [TAGA PASIVA REFERENCIAL PUBLICADA POR BANCO C

]COWSlON VIZENTE 2,50 FACTOR mas 6.79 | PERIODO REAJUSTE | 180] FECHA PROX REAJUSTE | |02/27/2007
ITABLA DE AMORTIZACION
PROYECTADO "PAGADO
E

54 06/1W2019 78, 1010.08 0.0 1804 40557 11.072.03 0.00 0.0d 0.00 o.og 43284 56 | NO VIGENTE
56 UTAW2019 32 96 sas7! 0,00 1604 408 57 1068307 0.00 0.0d 0.00 ned 43584 54 | NO VAGENTE
56 CANS0e 383.18 94,34/ 0.00 18.0¢ 495 57 10.305 85| 0.00 0.0¢ 0.00 n.0d 43584 55 | NO WGENTE
57 0aMsme 386.57 90,95 0.00 18.04 49557 901932 0.00 0.0d 0,00 0.0 43582 55 | NO VIGENTE
58 100192018 392 80} 8473 0 16.04 49557 9528 0.00 0.0 0.00 0.0 43584 55 | NO YIGENTE
58 11712019 345! umf 0 1804 495,57 9.139.07 0.00 .04 .00 0.00) 43584 55 | NO Y WGENTE
60 12/192019 309 52 780 b} 1804 485 57 8,733 55! 0.00 0 0.00 0.00 431584 56 | NO VIGENTE
01 M N020 400 44 7709 0 18.04 49557 83331 0.00 0 0.00 0.0 43 584 55 | NO VIGENTE
62 0201 SW020 400 54 7555 0! 18.04 498 57 7.92013 0.00! 0. 0.00 0.0 43584 55 | NO VIGENTE
€30v192020 | 41206 65,47 0 18.04 495,57 7517.07 0.00 0 0.00 a.0d 43,584 55 | NO VIGENTE
64 0474972020 af118 #8.35 0 18.04 49657 7.405.89 0.00 0.00 [ 0.00 0.0¢ 41588 56 | NO VIGENTE
66 G200 416.83 80.70 0. 18.04 40557 858308 0.00 .00 0 0.00 0.0 41584 55 | NO VIGENTE
66 00M2020 41840 50.04 0 18.04 49557 B.270.67 gLa 0.00 o 0.00 0.04] 4358855 | NO VIGENTE
67 (PNYZ20 42397 52.56 o 18.04 49557 584660 a 0.00 0 0.00 0.0 431584 55 | NO VIGENTE
e8 (8N Y2020 42593 5160 0.00 18.04 49557 5.420.67 0.00 0.00 [ 0.00 004 43684 55 | NO VIGENTE
69 081 %2020 42080 47,84 0. 18 4G5 57 4.950.08) 0.00 0.00 0 0.00 [ 43.584 65 | NO VIGENTE
70 1012020 434 80 4263 Q. 1804 48557 4.556.08 0.00 0.00: 0.00 0.00 0.0 43584 55 | NO VIGENTE
71 ISZ02) 43732 40.21 0. 1804 495 57 411878 0.00 0.00! ogq 000 0.0d 431584 55 | NOVIGENTE
72 1A 44235 3518, [+ 18.04 49557 367641 000 0.00 0,00 0.00 0.0( 43584 35 | NO VIGENTE
TAMNWNAN 44508 3245 o 18.04 49557 32313 000 0.00 0.00 0.0d 43584 55 | NOVIGENTE
74021920 44801 2852 0 804 49567 278232 0.00 0.00 0 0.00 0.04 41584 55 | NOVIGENTE
7S DAN92021 45535 2248 0,00 §8.04 19552 232697 0. o 0.00 .00 43 50455 | NO VIGENTE

Fuente y elaboracién Banco Bolivariano C.A
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RUC : 0990379017001 PAGINA: ?

Junin 200 y Panamé [ FECHA AGORNZO06
CLIENTE: ¥ | CUENTA CTE 100051 76304 ‘
DIRECGION B CIUDAD IGUAY AQUIL
TIPO OPEAACION: OPERACION: | 111823 FECHA VALOR 0 1/2006

1190 DE CF ECTO

- MONTO: 1| [EOLARES

INTERES 5 TASA REAJUSTE: [TAGA PASIVA REFERENGCIAL PUBLICADA POR BANCO C

]comsnon MBENTE FACTOR mas 6.79 | PERIODO REAJUSTE | 180] FECHA PROX REAJUSTE |02/27/2007

[TABLA DE AMORTIZACION

PROYECTADO PAGADO
{
54 06/1W2019 ITH AR 101.08 0.0 1804 A0S 57 11.072.03 0.00 0.0 0.00/ a.od 43584 55 | NO VIGENTE
55 UT/1W2019 342 96 sas7! 0,00 16,04 406 57 10.683.07 0.00 0.04 0.00 0.0 43584 54 | NO VAGENTE
56 0ANS2018 38318 94.34) 0.00 18.04 495 57 10.305 85| 0.00 0.4 0.00 ned 43584 55 | NO VYGENTE
57 09192019 386.57 %095 0.00 18.04 49557 9.019.32 0.00 0.04 0,00 0.0 43582 55 | NO VIGENTE
58 100192018 39280, B4.73| 0. 18.04 49557 9528 0.00 0.0 0.00 0.0 43584 55 | NO VIGENTE
58 11192019 9345l 84.08] 0, 1804 G557 9.139.07 0.00 000 0.00 0.0¢ 43584 55 | NO YIGENTE
60 12192010 %9 52 78M 0 1804 435 57 873355 0.00 0 0.00 0.0d 43584 56 | NO VIGENTE
01 DVI12020 400 44 77.09 0 18.04 49557 833311 0,00 0 0.00 0.00 43584 85 | NO VIGENTE
62 (21WA020 | 40095 7355 0 18.04 496 57 7.92013 0.00! 0. 0.00 0.0 43584 55 | NO VIGENTE
€3 0192020 | 41206 65,47 0. 14804 49557 1.517.07 0.00 o 0.00 0.0q 43584 55 | NO VIGENTE
64 0454972020 af118 #8.35 0. 18.04 496 57 7.405 891 X 0.00 [ 0.00 0.0q 41584 56 | NO VIGENTE
66 M0 416.83 80.70 0. 18.04 20557 8685 06/ 0.00] 0.00 0 000 0.0 41 534 55 | NO VIGENTE
66 00M2020 41840 50.04 0 18.04 49557 B.270.67 ¢La 0,00 o 0.00 0.04] 4358855 | NO VIGENTE
67 (TNY2020 42397 53.56 0 18.04 49657 5.846.60 a 0.00 0 0.00 0.0 41584 55 | NO VIGENTE
&8 (AN Y2020 42593 51.60 0. 19.04 40557 542067 .00 0.00 0 0.00 004 43584 55 | NO VIGENTE
60 08152020 42080 47,84 0. 18 4S5 57 4.900.98 0.00 0.00 0 0.00 t.od 43.584 65 | NOVIGENTE
70 10112020 474 80 4263 0, 184 48557 4.556.08 0.00 0.00! 0 0.00 0.00 43584 55 | NO VIGENTE
71 WIS202) 43732 40.21 0. 1804 495 57 411878 0.00 0.00! om 0.00 0.04] 431584 55 | NO VIGENTE
72 1 21WHN 44235 3518 0 18.04 49557 367641 000 0.00 0.0 000 0.0(] 431584 55 | NO VIGENTE
TAMNWAL 44508 3245 C 18.04 49557 323133 000 0.00 0.00 0.0 43584 55 | NOVIGENTE
74 0211972021 44801 2852 0 18.04 49567 278232 0.00 0.00 0 0.00 0.0d 4158455 | NO VIGENTE
7S DAM92021 45535 2248 0,00 §8.04 49552/ 232697 0. oo 0 0.00 .00 4 504 55 | NOVIGENTE

Fuente y elaboracidon Banco Bolivariano C.A
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- TRUC: 0880379017001 , PAGINA: o |
Junin 200 y Panama ; FECHA: AGORVA006
ISta SN IO ITY 7" AT S L - = e i i e it ==
[cuene: [ ¥ s | CUENTA CTE 0005175364
DIRECCION AR TR ' | CIUDAD [GUAYAQUIL
TIPO OPERACION:  [PHV PRES [AML. HIPOTECARND OPERACION: | 111623] FECHA VALORA: (08/31,2006 i
17IPO DE CREDITO [V VIVIENDA |
MONTO: 43,564 55 MONEDA: 1] |[DOLARES :
INTERES | 10.26 REAJUSTABL s | TASA REAJUSTE: [TASA PASIVA REFERENCIAL PUBLICADA POR BANCO © ]
| COMISION VIZENTE 2 50 FACTOR [nas 578 | PERIODO REAJUSTE | 180] FECHA PHOX REAJJSTE.:
TABLA DE AMORTIZACION _ |

PROYECTADO

43,584 55  NO VIGENTE

| 76 0411972024
43584 55 | NO VIGENTE

77 05182021 ¢ ! .00 A8, 2 X
78 06N 92021 485 10 3 O . ¥ . X 3 43 584.55 | ND WGENTE

» .
o AT
- :

b

469 47| ! ’ } ! y i ; 43,584 55 | NO VIGENTE

79 07THBI2021
a0 08/40/2021 473585 : 1 7 | . 43.584.55 | NO VIGENTE |
RN sEASs T warvIs 000 32406 BOesUeT T 000 T T 000 b0 0 T 000 T )

Fuente y elaboracion: Banco Bolivariano C.A
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ANEXO 3

REQUISITOS CREDITO DE VIVIENDA BANCO BOLIVARIANO

Requisitos

Personas Dependientes

Copia de cédula de identidad y certificado de votacion del

deudor y conyuge

Certificado de trabajo del deudor y canyuge, indicando
antiguedad, cargo e ingresos

Copia de los 2 ultimos roles de pago del geudor y
cédnyuge

Centificado de ingresos adiconales al sueldo {contrato de
anendamiento, facturas por honerarnios profesionales,
certificado de comisiones) del daudor y conyuge

Copia de los 3 ultimos estados de cuenta corrente y de
tarjetas de crédito del deudor y conyuge

Copia de libreta de ahorros o certificado por escrito de la
institucion donde mantienes la cuenta

7 Copsa de certificados de inversion que mantengas

Copia de 10s activos que poseas, tales como: matricula de

Donde algunas ven solo una casa, NOsotros vemaos a quienes

viven dentro. £n el Banco Bolivariano vemos mas alla, vemos

tu esfuerzo y sabemos cual es, en tu vida, el verdadero valof

del dinero: poder darle a tu familia el hogar que se merecs vehiculos, copia de escrituras e impuestos prediaies de
pienes inmuebles (actualizados)

Copla de la Gitima o penuitima pianilla de luz, sgua o
teléfono {lugar de residencia)
Comienza a pagar recién al tercer mes ) Convenio de reservacion det bien a adquinr,
tiiges el dia de pago para tu comodidad
Afos de 11 meses para el pago de tu crédito

Incluye seguro contra incendios, terremaotos e
inundaciones

o

[S

Todos los documentos exigidcs para personas
dependentes, a excepcion de los puntas 2 y 3
Inciuye seguro oe viga Copia del RUC

Financiamiento de seguro de incendios y gastos legales
No necesitas garante
No nacestas ser cliente del Banco Bolivariana para

Declaracion del Impuesto a 1a Renta ge ios 2 dltimos anos
Dectaracion del IVA de los 3 ultimaos meses
Carta explicativa de tu actividad comercial o profasicn

‘

acceder al crédito lugar donde ejerces, tiempo, principales proveedores y
Entrega de una tarjeta Bankard del Banco Bolivamano clientes, valor del promedio mensual de ingre<os con 10s
con la aprobaciéon de tu crédito soportes correspondientes

. Puedes realizar el sequimiento de tu crédita en linea
ingresando 2 www.bolivariano.com via veintidonline
(Banca en nternet)
' prasentar informe basico de la compania (formulario
Copia del RUC,
Valor comercial de vivienda a financiar desde USD 30.000 3 Batances fiscales de los 3 Gltimos anos
Cémodos plazos de financiamiento, con pagos mensuales ' Declaracion del IVA de los 2 Gltimas meses
Garantia: Hipoteca sobre e! bien inmueble objeto del ? Estados financieros internos det mes antenor
financiamienta * Flujo de caja del mes antanor.
' Documentos legales de la empresa

A R S R A P AR T R S e T T ST T SR S BRI

Fuente: Banco Bolivariano
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Documentos para construir una hipoteca

-
Copia de! tituio de propiedad. ISIOﬂ
Impuestos prediales actualizados (,uzmé, D
Si el inmueble se encuentra sometido a Régimen de phe——— =

Propiedad Horizontal; Escritura de |2 declaracion de
Propiedad Horizontal inscrita y certificado de expensas
schuaizeca valicez | mes) | iCon PlanVisién Vivienda cambiarte
Certificade de gravamenes actualizados <on historia de Aiatia

dominio, emitide por el Registro de |a Propiedad da de casa nunca fue tan facil!

canton en donde se encuentra ubicado &l inmueble

(validez 1 mes)

Minuta de compra / venta; en ¢aso de viviendas nuevas,
minuta de entrega de obra

o Si el vendedor es una persona natural: Conia de
cédula de identificacidn o ciudadania y certificado de
votacion del vendedor y su conyuge

Si el vendedor del bien que va a hipotecarse es una
compania se debe entregar: Nombramientos, c2duls
de identidad y certificado de votacién del representante
legal; copia del RUC, escritura de constitucidn de Ia
compania, autorizacién de Junta General de Accionistas
3 menos que el estatuto de la sociedad lo exima de la
presentacion de esta requisito.

Certificado del Cuerpo de Bomberos, para inmuebies
ubicados en Salinas y Daule

* Certificado de avalto y catastros otorgado por el
Muni<ipio correspondiente

D b3 aphcacon vendmadvi
OTERIN00 3 MU0 o wed
(www.bolivanano.mobi) o

a través del codgo OR adjunto

m Banco Bolivariano

£l Banco con Vision

Matriz: jurmen 200 y Parar=d » (502 & 230 5000 « Guawagu - Teuador
Sucursal Mayor Quito: Naciones Lindas £5-99 anvie Shyriy y iender « $537) 2 245 5000 « Qwito - Sudor
Sucursal Cuenca v HoMnsa Amusils y Afonss Comes Sk » (53317 182 1999 « Coenca - 5oy

L -
m Banco Bolivariano
www.bolivarigno.com | www.baolivarians mobi t 700 50 50 50°

" Si te ancuentvan en of Aurtro o deseas Lamar per onllar dipity (04 231 0001 El Banco con Vision

Fuente: Banco Bolivariano
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ANEXO 4

REQUISITOS CREDITO DE VIVIENDA BIESS

e B

S TP

10911

CAL73s

350

11.589 14.474

15.911

17.113

- 13245 |- 16542

18184

- 19.558

16556 | 20678

22.730

24.448

s

- 19%68: | 24813

212767

£129337

23.179 28.943

31.822

34227

26490 | 33.084;

36368

3413 | 4135

45.460

48.89%%

4191 | S16%

56.826

61.119

49.669 62.033

68.191

73.343

66225 | 82710 -

90921

197.791

99.338 124.065

136.381

146.687

132.451° | 165.420

181842

~ 195582

227.302

244.478

*Tasas de interés vigentes a abril 2012

Fuente: BIESS

165.563 | 206.775

454.604

e
488.955
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\( ﬁ{%ﬁg REQUISITOS COMPRA DE VIVIENDA / TERRENO/ INMUEBLES VARIOS

DOCUMENTOS DEL SOLICITANTE

Solicitud de Préstamo Hipatecario (4 JUEGOS)
Cédula de ciudadania Y papeleta de votacidn del AFILIADO {2 COPIA A COLOR]
Cédula de cludadania Y papeleta de votacidn del CONYUGE {de ser el caso) {2 COPIA A COLOR)
Planiiia ACTUAL de agua o luz o teléfono (ORIGINAL Y COPIA}
Acta de matrimonio (de ser el caso) (ORIGINAL Y COPIA)
0 declaracion juramentada de union libre ante notario {de ser el €aso) {2 ORIGINALES)
DOCUMENTOS DEL VENDEDOR

Certificado bancario o copia de la libreta de ahorro o del estade de cuenta

Escritura de la vivienda / terrend........... TS i {2 COPIAS SIMPLES)
Certificado de Gravimenes ACTUALIZADO emitido por el Registro de i Propledad (ORIGINAL Y COPIA)
Cédula de ciudadania Y papeleta de votacion del VENDEDOR (1 COPIA SIMPLE)
Cédula de ciudadania Y papeleta de votacion del CONYUGE DEL VENDEDOR (de ser el caso) (1 COPIA SIMPLE)
Acta de matrimonio del vendedor o declaracién juramentada (de serel caso) [ORIGINAL)
Certificado de avalio y catastro del Municipio el afio n curso (ORIGINAL O COPIA NOTARIZADA)
|mpuesto Predial del afo en curso {ORIGINAL O COPIA NOTARIZADA)
Escritura Cancelacion de la hipoteca (de ser el caso) (1 COPIA SIMPLE)
Extincién de patrimonio familfiar (de ser el casc) {1 COPIA SIMPLE)
Certificado de pago a! Cuerpo de bombercs ' (ORIGINAL, EXCEPTO GUAYAQUIL)

EN CASO DE INMUEBLES VARIOS (local, consultorio, oficina)
Flujos de caja esperados del negocia queva a desarrollar con el inmueble, de los 3 primeros afios de gestidn, para el primer afio

entregara flujos mensuales y para fos 2 afios sigulentes flujos anuales.
£n caso de que usted tenga experiencia de mas de 1 aio en algin negocio al cual destinara ¢linmueble, debe prasentar ia

documentacian relativa: declaracién de impuesto a la renta, RULC.

IMPORTANTE
VIVIENDA EN BLEN ESTADO 100% TERMINADA CON RECUBRIMIENTD EN AREAS HUMEDAS PINTADA CON LUMINACION Y VENTILACION, NO VIVIENCAS SIFAMILIASES

TENER T00CS LS SERVICIOS BASICOS, AGUA, LUZ Y ALCANTARILLAOO Ingrese a: www.biess.fin.ec

Fuente: BIESS
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ANEXO 5

REQUISITOS CREDITO DE VIVIENDA BANCO GUAYAQUIL

CASAFACIL

AAA

LA MAZIMA CAUFEACION DE LA BANCA ECUATORANA ( F) BANCO DE GUAYAQUIL
M o

v L T 1 B A N C

PARA MAYDR INFORMACIGN COMUNIQUESE
AL 3730100 0 INGRESE A www . bancoguayaquil.com EOLIDAMENTE A SBU LADO

R e

Fuente: Banco Guayaquil
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ANEXO 6

REQUISITOS CREDITO DE VIVIENDA BANCO PACIFICO

CASAFACIL SF ADAPTA A SUS IDEAS

En el Banco de Guavaguil nos adaptamos tanto 2 sus
necesidades como a las jdeas que tenga en mente, por
eso le ofrecemos muchas mas opciones para que haga
realidad sus planes en el momento y de la manera que

BENEFICIOS

« Precalificacion en el momento
Rapedez en I apeobacion

« Dia de pago.

més le convenga: [a mism=
e et Hexibihdad en |a fecha de pago.
—TA y 9O pue ! AP
SB 6 C)‘ 4-1%22‘ ot [ AR Usted escoge @l dia que desaa pagar sus cuoias
{ .

Compra de vivienda nueva,

Financiamos el 70% del valor a 15 afios plazo

Compra de vivienda usada.

Financiamos el 60% del valor 2 10 afies plazo

Compra de terreno.

Financiamos &l 50% del valor 2 5 afios plazo

Compra de vivienda vacacional.

Financiamos &l 70% dei valor 2 10 afios pian

« Hasta 2 meses de gracia.
Las dos primeras cuntas no se pagan, Usted puede destinar

£503 recUrsos para cubvir otros gastos

« Ano de 11 meses,
Usted puede escoger un mes al aflo en el cual no paga i cuots,

asi podra plenificar sus gastos de mejor manera

« Seguro de vida y pbliza de incendio.
Seguro de vida para el deudor y cdnyuge, En caso de siniestro, 1a
compania de seguros cancela el salgo por pagary el Banco de

Guayaquil devuelve 2 ios beneficiarios f valor pagado

= Financiamos Seguros y gastos legales.
Todos los costas y gastos gue incurren los craditos son

financiados.

Fuente: Banco Pacifico
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