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RESUMEN

En la presente investigacion se ha analizado el comportamiento del crédito hipotecario
de la banca privada y publica en el Ecuador durante el periodo 2009 — 2019, utilizando
el método cuantitativo y cualitativo, métodos que facilitaron la recoleccion y andlisis
de la informacidn, asi como también se realizé la recopilacion de informacion mediante
procedimientos técnicos para luego realizar una interpretacion de los datos obtenidos;
también se puede destacar que en la presente investigacion el alcance es descriptivo
con un enfoque mixto, en el cual se trabajé con un disefio no experimental y se lo hace
desde una l6gica deductiva que parte de la observacién de datos obtenidos de fuentes
secundarias. Investigacion que permito conocer el alcance y comportamiento crediticio
tanto de la banca publica como de la banca privada llegando a la conclusion que la
banca publica es quien tiene mayor ventaja en la concesion de créditos hipotecarios en
relacion a la banca privada ya que en su mayoria se destaca que la tasa de interés es
mas baja y es accesible para las personas obtener un crédito hipotecario, mientras que
la banca privada tiene politicas que limitan a ciertas personas acceder a un crédito

hipotecario y la tasa de interés es mas alta.

Palabras claves: Banca, Crédito, Hipoteca.



ABSTRACT

In the present investigation, the behavior of the mortgage credit of private and public
banks in Ecuador during the period 2009 - 2019 has been analyzed, using the
quantitative and qualitative method, methods that facilitated the collection and analysis
of information, as well as carried out the collection of information through technical
procedures to then perform an interpretation of the data obtained; It can also be noted
that in the present investigation the scope is descriptive with a mixed approach, in
which a non-experimental design was used and it is done from a deductive logic that
starts from the observation of data obtained from secondary sources. Research that
allowed me to know the scope and credit behavior of both public banks and private
banks, reaching the conclusion that public banks have the greatest advantage in
granting mortgage loans in relation to private banks, since most of them are It stands
out that the interest rate is lower and it is accessible for people to obtain a mortgage
loan, while private banks have policies that limit certain people from accessing a

mortgage loan and the interest rate is higher.

Keywords: Banking, Credit, Mortgage.
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INTRODUCCION
En el Ecuador, la seguridad social no es universal. El Banco de la Seguridad
Social (BIESS) se cred en 2009 y entré a operar formalmente un afio después. Este
Banco utiliza recursos de las reservas de la seguridad social para otorgar, entre otros,
los créditos hipotecarios de vivienda a los afiliados. De esta forma, las reservas
conferirian un mejor rendimiento que los obtenidos en titulos valores de hasta tres

puntos, otorgando mayores beneficios a los cotizantes.

Esta politica impulsé la construccion inmobiliaria en el pais, increment6 la
liquidez en la economia real y redujo las tasas de interés en el crédito de vivienda en
2,22 puntos porcentuales debido a que la provision directa por parte del BIESS genero
mayor competencia, ademas los cotizantes podian pasar su crédito privado al banco de
los afiliados. La vivienda propia entre los afiliados de la seguridad social aumentd en
casi cuatro puntos entre el 2010 y el 2019.- La presencia del BIESS y la compra de

cartera modifico la operacion crediticia en todo el segmento de vivienda (King, 2019).

El pais se ha visto involucrado en una serie de cambios en el &mbito econémico,
politico y social, como reflejo en el comportamiento de los actores y en la evolucion
del mercado, impulsados por el financiamiento hipotecario en organismos publicos o
privados. En consecuencia, su finalidad explicita era generar ganancias y, de esta
forma, aportar al crecimiento econdmico tanto del sector privado como del sector

publico; o sea, un poder de inversidn en una sustancial actividad econémica.

Entonces, conociendo estos antecedentes econdémicos, se puede mencionar de
manera general, que “invertir” hace referencia a la compra de activos, ya sean fisicos
(inmuebles, magquinarias, equipos entre otros) o financieros (acciones en bolsa,
bonos...), que propician la obtencién de alguna ganancia en un futuro. Y si el enfoque
es hacia el area de las finanzas y la economia, invertir significa colocar cierta cantidad
de capital en una actividad econdémica, conociendo que se asumen riesgos y que tomara
tiempo obtener los réditos. Esto puede darse en el corto, mediano y largo plazo,
significando que se renuncia a aprovechar ese recurso en el momento actual, para

esperar recompensas futuras. A esto se le denomina inversion, que no es mas que



depositar fondos con la idea de que, en este caso, generen intereses y, a Su vez,

mantenga, la inversion inicial (Zambrano, 2019).

Segun Villar y otros (2016) las entidades financieras se clasifican en banca
privada y publica, la primera comprende aquellas entidades formadas con capital
privado y estdn dedicadas a realizar transacciones financieras con particulares, y
empresas, la banca publica estd mas enfocada en servir como instrumentos de

desarrollo, y a estudiar y contrarrestar fallas de mercado.

Los bancos publicos también pueden contribuir a la recuperacion de la actividad
econdmica, ya que contrarrestan la aversion al riesgo que tiende a exhibir la banca
privada en las fases recesivas del ciclo econémico. Sin embargo, como la banca publica
no depende directamente del gobierno en cuanto al otorgamiento de recursos y fondos
para su funcionamiento, este debe buscar su propia sostenibilidad a través de las
inversiones no institucionales e inclusive al acceso de los mercados financieros, que
para ello buscan el apoyo de organizaciones internacionales encargadas de velar por el
desarrollo de los paises, y en el caso de Latinoamérica se puede nombrar El Banco

Interamericano de Desarrollo (BID) (Carlino, et al., 2017).

Los sistemas de seguridad social representan enormes recursos, cuya inversion
bien canalizada puede servir para fines redistributivos, econdmicos y sociales. Luego
de la crisis mundial del 2008 qued6 en evidencia la fragilidad de los sistemas
financieros y la necesidad de su regulacion. Si bien la presencia de operadores publicos
en los mercados financieros habia sido materia de controversias, no se deja de
reconocer que mejorara la eficiencia de la banca privada y puede reducir la procacidad
del crédito (Micco, et al., 2007).

La problematica que se presenta para la banca privada es el hecho que los créditos
otorgados por el BIESS son empleados principalmente por la poblacion de nivel
socioeconémico medio y medio bajo, los cuales representan la mayor cantidad de la
poblacion ecuatoriana con un 72.10% del total de habitantes (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, 2011) — INEC, expresandose en una posible disminucion de los

creditos adquiridos dentro de la banca privada.



Por lo cual se considera preciso el analisis comparativo, para medir el impacto
que genera una parte sobre la otra. Brindando de esta manera al lector una herramienta
para futuros analisis, asi como un reflejo de las mejores opciones dentro de lo que la
banca privada se refiere, y los requisitos necesarios para el crédito dentro del BIESS,
para que puedan a criterio propio decidir qué institucion financiera se encuentra de

acorde a sus condiciones de crédito (Calderdn, et al., 2014).

Como lo menciona Pérez, (2008) el crédito hipotecario es apenas una pieza
financiera que ofertan las entidades financieras. La financiacién hipotecaria y en
particular de la compra de vivienda tiene caracteristicas especiales. Normalmente es de
largo plazo; Puesto que lo que se financia suele ser el principal activo patrimonial de
los hogares, hay un interés de politica pdblica. La Constitucion Politica consagra el
derecho a la vivienda digna y dispone la creacion de sistemas adecuados de
financiacién. El largo plazo de los créditos hipotecarios puede ser un factor de riesgo,
aunque estos cuentan con una fortaleza particular: el banco tiene dos salvaguardias
aparentemente independientes. Por una parte, la capacidad de pago del deudor: se
supone que el banquero es prudente y examina con cuidado sus finanzas, sus
antecedentes y su capacidad de pago para determinar si tiene capacidad y disposicion
para pagar el crédito. Por otra parte, la garantia hipotecaria de la vivienda que se
compro: si falla la capacidad o la voluntad de pago del deudor el banco recibe el bien

hipotecado como dacion en pago y puede venderlo para resarcirse.

Al momento de contruir una vivienda uno de los principales motivos en cuanto
al financiamiento es por lo general mediante un credito y las personas acceden
principalmente a creditos hipotecarios, es ahi donde la oferta de los creditos
hipotecarios que en su mayoria todas las entidades financieras ofertan y las mismas
tienen varias limitaciones o requisitos para otorgar este tipo de credito es ahi donde las

personas optan por un credito hipotecario ya sea de la banca publica o la banca privada.

El estudio y analisis que se realizara nos va a permitir tener una vision clara y
precisa de la realidad econdmica y financiera del pais principalmente se analizara el
comportamiento del crédito hipotecario en la banca publicay la banca privada y de esta

manera poder direccionar al sistema financiero del pais.



Ademas, haciendo un andlisis especifico de la economia la actividad econdmica
que tiene mayor significancia es la construccion y por ende va de la mano la oferta y
demanda de créditos hipotecarios, es mas existen entidades financieras que tiene
convenios con empresas dedicadas a la construccion para de esta manera facilitar a las
personas o0 guiar en cuanto a la obtencion de créditos hipotecarios; asi como también
mantienen convenios con el Estado y por ende con el BIESS y facilitan la obtencion de

un crédito hipotecario.



CAPITULO |
ANTECEDENTES

El crédito hipotecario es un préstamo que otorgan las entidades financieras tanto
publicas como privados a un mediano y largo plazo, esta dirigido principalmente para
la adquisicién de bienes inmuebles (compra, ampliacion, reparacién o construccion de
una vivienda), sin embargo, los créditos hipotecarios también se pueden otorgar para
otros fines es decir el cliente puede hacer uso del dinero financiado en otras actividades
ajenas a la adquisicion de bienes inmuebles, siempre y cuando el crédito este
respaldado por una garantia hipotecaria. Es decir, el deudor hipoteca su bien inmueble

como garantia del préstamo otorgado.

En el pais se han adoptado nuevas formas de fomentar la reactivacion econdmica
especialmente en el sector de la construccion ya que este sector esta dentro de las
catorce actividades que mas contribuyen al VAB Nacional (Valor Agregado Bruto), ya
que el sector de la construccion juega un papel fundamental tanto para las empresas
constructoras, asi como también en la generacion de empleo lo cual permite el
desarrollo econdmico del pais. Por lo tanto, para lograr incentivar a los ecuatorianos a
invertir en este sector es otorgandoles créditos hipotecarios a tasas de interés bajasy a
un largo plazo para que puedan construir su vivienda propia 0 a su vez adquirir una

vivienda.

Segun la revista EKQOS, (2017) manifiesta que con la finalidad de reactivar el
sector de la construccion el Gobierno ha destinado los fondos de la Reserva de Libre
Disponibilidad, ubicados en el Banco Central, para el sector de vivienda los mismo que
se destinaran a través del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) para otorgar
créditos a constructores a una tasa del 5% y a tres afios plazo; Crédito Hipotecario al
5% de tasa fija, a 12 afios plazo, a través del Banco del Pacifico; por ultimo, se
canalizaron a la poblacion cuyos ingresos familiares mensuales oscilan entre los USD
$ 800.00 y $ 2,000.00, grupo considerado como el més sensible de la poblacion ante

las crisis econémicas.

El Banco de la Seguridad Social (BIESS) se cre6 en el afio 2009 pese a que opero

un afio después de su creacion, para el funcionamiento de esta institucion del Estado se



utiliza las reservas del Seguro Social el mismo que otorga préstamos hipotecarios a los
afiliados a tasas de interés bajas, las mismas que se redujeron en 2,22 puntos con la
finalidad de obtener un mejor rendimiento en las reservas de la Seguridad Social, asi
como también para impulsar la construcciéon inmobiliaria en el pais, también se

evidencio un incrementd en la liquidez de la economia.

Con la creacién del Banco de la Seguridad Social (BIESS), los créditos
hipotecarios que otorgaban la banca privada disminuyo drasticamente ya que las
personas se inclinaban mas a los créditos que otorga el BIESS ya que los beneficios y
mas que todo las tasas de interés en comparacion a la banca publica eras mas bajas lo
cual se convirtio en una competencia directa por que los usuarios tenian la oportunidad

de transferir su crédito privado al Banco de la Seguridad Social.

Uno de los factores que ha afectado a la Banca privada con respecto a la oferta
de los créditos hipotecarios es la creacion de la nueva Ley para la Regulacion de
Créditos para Vivienda y Vehiculos la misma que establece que sea una hipoteca
cerrada ya no hipotecas abiertas es decir si el cliente no cumple con la obligacion el
acreedor no podréa perseguir otros bienes si no unicamente el bien que fue hipotecado,
es por ello que con la creacion de esta ley, sus nuevas regulaciones existentes en ella'y
la creacion del Banco de la Seguridad Social (BIESS), el sistema financiero privado
hoy en dia otorga créditos hipotecarios con mucha mas cautela lo cual se ha visto que
existe una ligera disminucién en cuanto a otorgar este tipo de créditos o0 mas bien la
banca privada ha optado por endurecer sus politicas crediticias tales como ofertar este
tipo de créditos a tasas de interés mas altas asi como también exigir tramites mas
engorrosos lo cual ha limitado a sus clientes a poder acceder a los créditos hipotecarios
ya que en muchos de los casos los clientes se han visto en la obligacion de someterse a
una rigurosa evaluacion como una politica de ciertas entidades financieras del sector

privado.

El proceso de intermediacion financiera permite dinamizar la economia de un
pais, pues la circulacion del dinero permite la multiplicacion de este, logrando
satisfacer las necesidades de transacciones de muchos agentes de la economia. En una

economia dolarizada como la del Ecuador, existen principalmente dos fuentes de



nuevos dolares. La primera es la balanza comercial y el segundo factor es el crédito.
En el primer caso si las exportaciones son mayores a las importaciones, ingresa dolares
a nuestra economia; en el segundo caso la evolucion de crédito, que tiene relacion con
el comportamiento de la rentabilidad y la solvencia del sistema bancario, a menores
utilidades hay menos recursos para capitalizar y el crecimiento del patrimonio se limita,
con lo que el impacto del crecimiento del crédito también repercute en el impacto sobre

el crecimiento econémico (Mosquera & Vaca, 2013).

Determinar el ambiente en el que compiten los bancos privados en Ecuador
ayudaria a implementar politicas publicas de regulacion bancaria. Es por ello que un
pais debe contar con un sistema financiero sélido ya que una vez combinadas las
politicas implementadas por el Gobierno y las estrategias de la Banca se pueden lograr
resultados positivos para el fortalecimiento y dinamizacion de la economia de un pais
ya que el sistema financiero ecuatoriano esta conformado por Bancos Publicos y
Privados, Sociedades Financieras, Cooperativas de Ahorro y Crédito y Mutualistas es
por ello que el sector financiero es fundamental en las operaciones de la economia

generando financiamiento a sectores productivos e incrementando la riqueza.

FORMULACION DEL PROBLEMA
Problema General
¢ Cual es el comportamiento del crédito hipotecario en la banca privada y pablica,

durante el periodo 2009 — 2019, observado en el Ecuador?

Problemas Especificos
e ;Qué factores influyen en la concesion de los créditos hipotecarios en el pais?
e ;Cudl ha sido el rol de la banca publica y privada en la concesion de créditos

hipotecarios?

e ;Cudl es la oferta publica y privada de créditos hipotecarios en el Ecuador?

DESCRIPCION DE LA REALIDAD PROBLEMATICA
En el Ecuador existe un déficit de vivienda de acuerdo con el nimero de
habitantes que existen en el pais lo cual refleja uno de los principales problemas para

sus habitantes. Segun datos obtenidos por el INEC durante el Gltimo censo de vivienda



(2010), la carencia de unidades habitacionales bordea las 360 mil viviendas y en
términos de vivienda inadecuada existen alrededor de 3,8 millones de hogares

ecuatorianos que se encuentran habitando en condiciones anacronicas.

Para contrarrestar esta probleméatica en muchos de los casos se opta por un crédito
hipotecario donde existen, en nuestro pais, varias opciones a tasas de interés bajas, asi
como también a largo plazo en instituciones financieras tanto pablicas como privadas
siempre y cuando se cumpla con ciertos requisitos establecidos por las entidades
financieras de cualquier manera se los ve cumpliendo una finalidad: dinamizar la

economia en el sector de la construccion.

El sistema financiero ecuatoriano estd conformado por entidades publicas y
privadas debidamente autorizadas y reguladas por la Superintendencia de Bancos que
operan en la intermediacion financiera, a través de los depositos para que estos luego

sean utilizados en operaciones de credito y de inversion.

Segun la regulacion ecuatoriana por medio de la Superintendencia de Bancos del
Ecuador (2015) el sistema financiero del Ecuador estd compuesto tanto por bancos
publicos y/o privados como por sociedades financieras, cooperativas de ahorro y
crédito y mutualistas. Este sector es fundamental en las operaciones de la economia ya
que generan financiamiento a sectores productivos del pais, incrementando la riqueza
(Camino, et al., 2016).

En el 2009 la economia ecuatoriana se vio afectada por la crisis econdmica
mundial y, por tanto, la banca privada restringio su oferta de crédito manteniendo
comportamientos prociclicos en la fase baja del ciclo econdmico, mientras que la banca

publica aumenté las opciones de crédito.

El BIESS empez6 a funcionar en octubre 2010 pero el IESS ya habia iniciado su
actividad crediticia unos meses antes. Estos dos hechos incrementaron la competencia
en el sector bancario y generaron inquietud en las Instituciones Financieras (IFI’s)

privadas.

Las preocupaciones provenian del fondeo de largo plazo del BIESS, asi como del

hecho de que iba a dejar de comprar papeles financieros. La ventaja fundamental de



irrumpir en colocaciones directas y no ser sélo una banca de segundo piso es que el
BIESS podia obtener mayor rentabilidad que la que tenia con la compra de papeles
privados y publicos en el mercado de valores y, ademas, puede cobrar las cuotas mas

facilmente en descuentos en roles para el repago de dichas colocaciones (King, 2019).

Los créditos hipotecarios tanto de la banca publica como privada han sufrido
cambios considerables en cuanto a sus tasas de interés y politicas implementadas por
las instituciones financieras siendo estas en muchos de los casos un impedimento para
los usuarios poder acceder a dichos créditos pese a que en muchos de los casos el
Gobierno nacional ha implementado nuevas leyes que promueven la reactivacion
econdmica en este sector pero en muchos de los casos estas leyes han ocasionado que
las instituciones financieras privadas sean mas cuidadosos al momento de otorgar este
tipo de créditos, enfrentando a los usuarios con procedimiento mucho mas dificil para

acceder a dicho crédito.

La banca publica, especificamente el BIESS, se ha convertido en una de las
instituciones bancarias con mayor colocacion de créditos hipotecarios ofertando
diferentes opciones de inversién en el sector de la construccion como es la compra de
viviendas, construccion de viviendas y otros bienes inmuebles contribuyendo a
dinamizar la economia y otorgando a las empresas la posibilidad de optimizar recursos,
materia prima, incrementar mano de obra, materiales y herramientas propias de la labor
para aumentar el nimero de proyectos que promueven las empresas del sector

inmobiliario y por ende auxilia en la dinamizacién de la economia.

OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION
Objetivo General

Analizar el comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

Objetivos especificos
e Determinar los factores que influyen en la concesion de los créditos
hipotecarios en el pais.
e Diagnosticar el rol de la banca publica y privada en la concesion de créditos
hipotecarios.



e Indagar la oferta publica y privada de créditos hipotecarios en el Ecuador.

JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

Segun el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), la poblacion en el
Ecuador en el afio 2019 ascendia a 17.268.000 habitantes, de los cuales 8.690.487 son
Hombres y 8.683.170 Mujeres lo cual representa una tasa de crecimiento del 1.74 %;
de los cuales el 62,7 % vive en el sector urbano mientras que el 37,3 % vive en el sector
rural. Los ecuatorianos que cuentan con una vivienda en el sector urbano es el 63 %

mientras que en el sector rural es del 37 % (INEC, 2010).

Segun el Banco Mundial, en Latinoamérica dos de cada tres familias necesitan
mejor vivienda, no una nueva. Mientras que el Banco Interamericano de Desarrollo
(BID), en una publicacion de mayo de 2019, indica que méas de dos millones de hogares
ecuatorianos sufren déficit habitacional, de los cuales, 1,2 millones se localiza en &reas
urbanas (21 % con déficit cualitativo) y 850.000 en areas rurales (38 % de déficit
cualitativo). Datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) sefialan que
el déficit habitacional cualitativo, que no es la necesidad de construir mas viviendas
sino de mejorar las condiciones habitacionales de las mismas, se ubica en el 75,5 % a
escala nacional. En el sector urbano es del 65,2 % mientras que el sector rural de 95,3
%. Para el 2018, el INEC ubicd el deficit de vivienda cuantitativa en el 12,4 % a escala
nacional (Murillo, 2021).

Segun datos proporcionados por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI) en el Ecuador existe un dificil de viviendas que alcanza a 2,7 millones, pese
a que en el Ecuador existen 4,7 millones de viviendas construidas méas de 2,7 millones
de hogares sufren de déficit habitacional; la region que mas necesidades tiene en cuanto
avivienda es la costa. Al déficit ecuatoriano que existe en viviendas se lo ha catalogado
no solo como un problema numérico sino también de calidad de vida para la poblacion
debido al dificil acceso a créditos, en tanto colateral de la inestabilidad laboral, y mas

factores que impiden a la poblacién el endeudamiento en bienes inmuebles.

El déficit habitacional existente en nuestro pais no solo se refiere a la necesidad
de obtener una vivienda propia sino también a que dicha vivienda cuente con todos los

servicios basicos se encuentre ubicada en un lugar libre de riesgos y peligros, asi como
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también el lugar donde esta ubicada la vivienda sea accesible y cercano a los servicios
basicos que necesita una persona; al nosotros analizar cada una de estas opciones al
momento de adquirir una vivienda el valor de dicha vivienda es mas elevado el precio
de la misma y por ende se torna en muchos de los casos imposible para una persona
financiarse del bien inmueble por esta razdn existen instituciones financieras tanto

publicas como privadas que ofertan créditos hipotecarios.

A la real necesidad de tener casa propia se debe sumar lo complicado que se
vuelve acceder a planes de créditos pese a que en el pais existe una gran cantidad de
instituciones financieras que ofertan este servicio a tasas de interés bajas y a un largo
plazo, aunque para muchos usuarios este tipo de créditos es imposible acceder porque
las instituciones financieras exigen requisitos que en muchos de los casos una persona

no puede cumplir.

En consecuencia, las politicas adoptadas tanto en mejorar el estilo de vida de la
poblacidon como el acceso a un crédito hipotecario deberan ir encaminadas a cumplir
un solo objetivo el cual es que la poblacién ecuatoriana pueda obtener una vivienda
propiay asi lograr disminuir en algunos puntos porcentuales el déficit habitacional que

pesa en la economia de muchos hogares econdmicamente activos en la actualidad.

VARIABLES
Variable independiente

e Comportamiento del crédito hipotecario.

Variable dependiente

e Creditos facilitados por la banca privada y publica en el Ecuador.

HIPOTESIS
El comportamiento del crédito hipotecario impulsa la actividad econdmica desde

la banca privada y publica en el Ecuador.

METODOLOGIA
En la presente investigacion se utilizé los métodos cuantitativos y cualitativos ya

que implican la recoleccion de informacion y el andlisis de datos numéricos.
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Meétodo cuantitativo: es un conjunto de recoleccion, procesamiento y difusién
de datos numéricos y estadisticos que permiten llevar a cabo su analisis utilizando

valores numeéricos.

La investigacion cuantitativa es aquella en la que se recogen y analizan datos
cuantitativos sobre variables. EI método cuantitativo es una metodologia de
investigacion que utiliza preguntas y encuestas para recopilar datos cuantificables y en
base a estos realizar analisis estadisticos para derivar conclusiones de investigacion
(Calero, 2000).

Metodo cualitativo: es el procedimiento de recopilacion de informacién

mediante técnicas de observacién para luego proceder a su interpretacion.

La investigacion cualitativa evita la cuantificacion. Los métodos cualitativos son
aquellos indicadores del camino, controlados por los procedimientos técnicos, hacia el
conocimiento (en este caso, de las ciencias sociales), que habitualmente se asignan al

Ilamado paradigma interpretativo (Calero, 2000).

El «alcance» es descriptivo con «enfoque» mixto, como se lo ha mencionado,
porque trabaja un «disefio» no experimental, ya que no se intenta reproducir
experiencias, y se lo hace desde una «ldgica» deductiva que parte de la observacion de

«datos» transversales obtenidos de «fuentes» secundarias (informacion oficial).

Para la captura de los datos y su posterior tratamiento como informacién, se
trabaja con la Operacionalizacion de las variables analizando los tres objetivos

especificos.

Para determinar los factores que influyen en la concesion de créditos hipotecarios

en el pais se ha utilizado cuatro variables que son:
« Valor del bien hipotecado
« Nivel de ingresos e historial de crédito
« Adicional de garantias

« Créditos hipotecarios en Ecuador
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Con las variables antes mencionadas se utilizdé dos fuentes de recoleccion que
son el Codigo Organico Monetario y Financiero y la Superintendencia de Bancos; el
procedimiento es mediante la Captura de datos existentes: secundarios o documentales
y se utiliz6 como estrategia de analisis que son determinantes de bienes y condiciones

en la otorgacién de créditos.

Al diagnosticar el rol de la banca publica y privada en la concesion de créditos

hipotecarios se utilizo tres variables que son:
* Rol del crédito y actor publico
* Rol del crédito y actor privado
« Diferencia en la concesién pablica y privada

Con las variables antes mencionadas se utilizd dos fuentes de recoleccién que
son Codigo Organico y Monetario y Financiero, el procedimiento para la obtencion de
datos es Captura de datos existentes: secundarios o documentales y la estrategia de
analisis Aporte e importancia del sector bancario en la construccion de los bienes
habitables.

Asi como también se procedio al indagar la oferta publica y privada de créditos
hipotecarios en el Ecuador se utilizé dos variables que son:

« Crédito hipotecario publico
« Crédito hipotecado privado

Con las variables antes mencionadas se utiliz6 como Fuente de recoleccion de
datos la Superintendencia de Bancos, BIESS y la Superintendencia de Bancos, IFIS;
para la obtencion de datos se utiliz6 como procedimiento de captura los datos
secundarios y la estrategia el Analisis del sector crediticio de los bancos publicos y

privados del pais desde el afio 2009 al 2019
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CAPITULO Il
Las finanzas organizan los flujos de caja entre actores que interactian en
operaciones econdmicas (pagos e ingresos); unos proveen los recursos que otros los
requieren. Hoy, en un entorno cada vez mas fragmentado, la organizacion obedece a
estrategias y politicas dentro de mecanismos de inversién que otorgan derechos en
escenarios virtuales; o sea, cuando las condiciones se dan para materializar los deseos.
Desde la teoria de la eficiencia de los mercados (Fama, 1970) se observa el devenir

como una condicién de realidad esperada que compensa las expectativas.

En el presente capitulo se vinculan los elementos teéricos que materializan el
deseo de obtener un habitat permanente y los recursos que lo facilitan; una interaccion
que se observa a través del crédito que, en este caso, se sustenta en la hipoteca del bien

por adquirir.

MARCO TEORICO

Recorrido conceptual del enfoque

En los Gltimos 5 afos se han llevado a cabo varias investigaciones en cuanto al
comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y la Banca Publica en el
Ecuador, entre estas se hace referencia algunas investigaciones realizadas a

continuacion:

En la Universidad Andina Simdn Bolivar se investigd el Analisis del impacto
de los creditos otorgados por la banca privada, periodo 2007-2021, trabajo realizado
por la magister Yadira Esperanza Prieto Bricefio la misma que para realizar este analisis
se estudi6 algunas variables que influyen en el otorgamiento de los créditos
hipotecarios, entre estas variables se encuentran los depdsitos, el precio del petréleo,
inversion extranjera, PIB, el riesgo pais, con este estudio se puede determinar que el
otorgamiento de los créditos hipotecarios de la banca privada es tendiente a la alza,
aunque no con la cifras esperadas ya que existen muchos factores que generan
incertidumbre en las personas o no les permite acceder a un crédito hipotecario esto es
la crisis econdmica que atraviesa el pais actualmente, la caida del precio del petroleo,
una crisis sanitaria, y el desempleo que es el principal inconveniente que tiene las

personas al momento de solicitar un crédito.
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En la Pontificia Universidad Catolica del Ecuador Facultad de Economia, se
investigo el Analisis de la Banca Publica en el Ecuador (conformada por el BdE, BEV,
BNF, CFN, IECE y BIESS) en el periodo 2007-2011, trabajo que lo realizo el
Economista Daniel Alejandro Mosquera Batallas, en esta investigacion se puede
determinar qué la banca publica ha tenido un rol méas protagonico en el pais a lo largo
del tiempo principalmente desde el 2010 con la entrada al mercado del BIESS. Es asi
que para el 2011 las colocaciones de la banca publica (incluye BIESS) represento el
4,5% del P1B, cuando en el 2007 era del 1,4%.

Seguln un estudio realizado por Esteban Guerrero REDITUM MARKET DATA
el Comportamiento de la Banca Privada en el segmento de Crédito Hipotecario refleja
una tendencia congruente con la situacion del pais existen épocas en la que las
entidades financieras recuperan y otras en las que se dan a la baja, pero sobre todo en
cuanto al otorgamiento de créditos hipotecarios en muchos de los casos las personas
no se atreven a solicitar un crédito ya que actualmente existe incertidumbre debido a la
situacién actual de pais, como es la crisis econémica, la situacion politica y la regresion

en la economia en el pais.

Al momento de analizar el comportamiento de la economia, las teorias que
estan relacionadas con el crédito podemos destacar que la estructura financiera y
bancaria es frecuente ya que existe varias entidades financieras que ofertan créditos
hipotecarios y esto muy importante en el sistema financiera ya que se manejan de
acuerdo a la captacion de dinero y emision de créditos y esto es lo que mueve la

economia y solvencia de una entidad financiera.

A continuacion, se analiza algunos términos que influyen en el andlisis del
comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y la banca publica en el

Ecuador.

Crédito.

El crédito es un préstamo en dinero, donde la persona se compromete a devolver
la cantidad solicitada en el tiempo o plazo definido segun las condiciones establecidas
para dicho préstamo, mas los intereses devengados, seguros y costos asociados si los

hubiere. La palabra crédito viene del latin creditum (sustantivacion del verbo credere:
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creer), que significa “cosa confiada”. Asi, crédito, en su origen, significa confiar. En la
vida economica y financiera, se entiende por credito el contrato por el cual una persona
fisica o juridica obtiene temporalmente una cantidad de dinero de otra a cambio de una
remuneracion en forma de intereses. Se distingue del préstamo en que este solo se
puede disponer de una cantidad fija, mientras que en el crédito se establece un maximo

y se puede utilizar el porcentaje deseado (Morales, et al., 2014).

Financiamiento.

El financiamiento se entiende como la cantidad de dinero necesaria para la
realizacion de una actividad o proyecto de una persona, ente publico o empresa. Puede
hallarse en forma de recursos propios o ajenos, que se encuentran detallados segln su
procedencia, en el pasivo del balance y como inversiones en el activo (Morales, et al.,
2014).

Credito hipotecario.

Constituye un titulo valor representativo de una hipoteca unilateral, la cual es
constituida con anterioridad al nacimiento del crédito, para que luego se integre al
titulo; es el titulo valor por el cual se hipoteca un bien inmueble registrado, donde se
pueden transmitir los derechos del acreedor, a efectos de que puedan ser cedidos a favor

de otro sujeto de derecho.

Crédito Hipotecario es un Titulo Valor que representa la hipoteca de primer
rango sobre un bien determinado, que debe estar libre de todo gravamen, cargo o
medida de cualquier naturaleza, constituida en forma unilateral, por el propietario del
bien o por quien tenga derecho a ello, titulo que puede ser transferido mediante endoso,
pero siempre para garantizar un crédito dinerario ya sea directo o indirecto. El titulo se
emite solamente si en la partida registral no consta gravamen o carga alguna, lo cual
no significa que el bien adquiera la condicion de bien inembargable desde la emision
del titulo, y nada impide que por acto posterior pueda gravarse o trabarse medidas que

limiten la propiedad del propietario (Tello, 2013).

La Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador define al Crédito

Hipotecario como:
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Préstamo Hipotecario: Préstamo que tiene como garantia un bien
(habitualmente un inmueble). En caso de que el prestatario no pueda hacer frente a la
devolucion de la deuda, el prestamista podra ejecutar la hipoteca, con lo que el bien
pasara a formar parte de su patrimonio. Este préstamo es un instrumento de

financiacion muy utilizado en la adquisicién de viviendas.

El crédito para vivienda.

La vivienda constituye un bien duradero, quiza el mas importante activo fisico
de la mayoria de las unidades familiares, cuyo precio suele ser varias veces superior a
los ingresos de los potenciales demandantes. Por esta razon, la adquisicion de vivienda,
en los mas de los casos, solo resulta viable mediante la disponibilidad de un crédito de
largo plazo, que permita diferir en el tiempo la presién que dicho precio ejerce sobre el

ingreso familiar y, por lo tanto, haga posible la compra de tal bien.

Ahora bien, la disponibilidad de créditos para vivienda de largo plazo no so6lo
plantea cuestiones relativas a su volumen en relacion con la demanda, sino también un
problema de transformacion de plazos por parte de los originadores de dichos créditos
(Gonzales, 2002).

Banca privada.

House, (2015) define a la banca privada como la “gestion de patrimonios
basado en una oferta de servicios financieros y patrimoniales de alta calidad para
adaptar la estrategia de inversion a los objetivos y necesidades particulares de los

clientes”. Técnicamente se los conoce como intermediarios financieros (IF).

Los bancos privados conforman el subconjunto méas importante del sistema
financiero privado nacional. Se encarga de captar del pablico los recursos de capital y

de transferirlos a los sectores productivos (intermediacion financiera).

Para este efecto trasladan los valores que han sido depositados en su poder por
clientes que no lo necesitan en ese momento, a otros clientes que no disponen de esos
recursos y que tienen objetivos economicos, desarrollando toda una infraestructura

fisica, operativa y de servicios (Chiriboga, 2005).
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Banca publica.

Kampel & Rojze, (s.f.) sefialan dos roles de la banca publica: contrarrestar fallas
de mercado y servir como instrumento de desarrollo. En cuanto a las fallas de mercado,
consecuencia de las asimetrias de informacién, el problema se centra en el
racionamiento crediticio y la segmentacion de los mercados financieros, que afecta

particularmente a las PYMES.

Estas imperfecciones, que tienden a ser mas pronunciadas cuanto menos
diversificados y maduros sean dichos mercados, dan fundamento a la intervencion

gubernamental y al disefio de instituciones y regulaciones para minimizarlas.

Un Gobierno puede involucrarse en forma directa en el proceso de
intermediacion, a través del establecimiento de instituciones financieras que cubran las
brechas en la clase de créditos otorgados por la banca privada o cuando los retornos
sociales de la actividad o grupo que se va a financiar son mucho mas elevados que los

rendimientos para las entidades financieras del sector privado.

Los bancos publicos también pueden contribuir a la recuperacion de la actividad
econdmica, ya que pueden contrarrestar la aversion al riesgo que tiende a exhibir la

banca privada en las fases recesivas del ciclo econémico.

Desarrollo Econémico.
Al proceso en virtud del cual el PIB real per capita de un pais se mantiene en
crecimiento dentro de un prolongado periodo de tiempo, se conoce como Desarrollo

Economico.

En otras palabras, el desarrollo econdmico conlleva un proceso y una
planificacion que impliquen la constante expansion de las variables que generen
crecimiento economico y el avance en la calidad de vida de la sociedad en general
(Martin, 2014).

La Banca de Desarrollo.
Para hacer frente al sector financiero privado, se propone como alternativa la

Banca de Desarrollo, la misma que tiene como finalidad tener una participacion activa
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en el mercado sin competir con el sistema financiero privado sino mas bien trabajar en

conjunto para garantizar el fomento en todo ambito productivo.

Ante la creciente demanda de créditos o financiamientos para el desarrollo de
un pais y debido a la falta de recursos del gobierno para satisfacer esta demanda en su
totalidad, es necesario que ambos sectores trabajen complementariamente de manera
eficiente (Nieto, 2013).

Sistema Financiero.

En un sentido general, el sistema financiero de un pais esta formado por el
conjunto de instituciones, medio y mercado, cuyo fin primordial es canalizar el ahorro
que generan las unidades de gasto con superavit, hacia los prestatarios o unidades de
gasto con déficit.

El sistema financiero comprende, pues, tanto los instrumentos o activos
financieros, como las instituciones o intermediarios y los mercados financieros (los
intermediarios compran y venden los activos en los mercados financieros), asi como
las autoridades monetarias y financieras, encargadas de regularlo y controlarlo
(Cuervo, et al., 2012).

Indicadores o Ratios Financieros.

Los ratios son herramientas de andlisis que en la mayor parte de los casos
proporcionaran al analista sintomas respecto a condiciones subyacentes, de manera que
si se interpretan de una forma adecuada podrian poner al descubierto determinados

ambitos que podrian requerir de un andlisis en profundidad.

Cuando los ratios se orientan al futuro, el analista debe ser capaz de ajustar los
factores precentes en el ratio a la forma y dimension que probablemente tendran en el

futuro. Por tanto, debera conocer los factores que influiran en esos ratios en el futuro.

En definitiva, la utilidad del andlisis de ratios depende por completo de la
capacidad del analista para interpretarlos acertadamente, aspecto que probablemente

constituye el elemento mas dificil de la técnica (Corona, et al., 2014).
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Rentabilidad.

Es la capacidad que tiene un IF de producir rendimientos. La rentabilidad es la
remuneracion que se percibe como compensacion por la preferencia, por la liquidez
cedida y por los riesgos asumidos, en concepto, los de mercado y de crédito. La
rentabilidad sera tanto mas alta cuando exista mayor riesgo, es decir, cuanto menor sea

el riesgo y la seguridad la liquidez sera mas baja.

La rentabilidad se mide como la corriente de ingresos que se obtiene en un
periodo de tiempo y se suele expresar en términos de tipo de interés, o porcentaje sobre
alguna medida del valor del IF (Fernandez, et al., 2009).

Cartera de Credito de Vivienda.

Los créditos otorgados a personas naturales para la adquisicion, construccion,
reparacion, remodelacion y mejoramiento de la vivienda propia, siempre que se
encuentren amparados con garantia hipotecaria, que abarca a la hipoteca directa a favor
de una institucion del sistema financiero y a los fideicomisos mercantiles de garantia
de vivienda propia; y, que hayan sido otorgados al usuario final del inmueble,
independientemente de la fuente de pago del deudor; caso contrario, se consideraran
como créditos comerciales, consumo o microcrédito, segun las caracteristicas del

sujeto y su actividad.

También se incluyen en este grupo los créditos otorgados para la adquisicion
de terrenos, siempre y cuando sea para la construccion de vivienda propia y para el
usuario final del inmueble (Seguros, 2014).

Solvencia Financiera.
Capacidad para hacer frente a todos los compromisos financieros en el largo
plazo. En el analisis de la solvencia deben incluirse todos los compromisos (a corto y

a largo plazo) y todos los recursos (a corto y a largo plazo).

La solvencia es posiblemente el area de evaluacion de mayor raigambre en el
analisis. Esto se debe a que buena parte de lo que hoy es conocido como analisis
financiero se inicié y desarrollo en el &mbito bancario del analisis de riesgos crediticios
(Mora, 2009).
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Financiacion.

Técnicamente, el acto de financiacion es la obtencidn de dinero para desarrollar
un proyecto o empresa. Esta captacion de capital puede ser con fondos propios o ajenos.
Generalmente, dicha financiacion debe tener un beneficio en el tiempo, gracias al pago

de una renta.

El tema de financiacion también se refiere a la posibilidad de abonar una suma
de dinero a lo largo del tiempo, a cambio de abonar una tasa activa hasta cancelar el
total de la deuda (Financieros, 2019).

Dinero.
Se considera dinero a todo aquel activo o bien que generalmente se acepta como
medida de cobro y pago para realizar transacciones (Sevilla & Pedrosa, 2019).

Liquidez.
Es la cualidad que tienen los activos que figuran en el balance de nuestra
empresa en convertirse en dinero de forma facil. El dinero es el activo mas liquido que

toda empresa posee puesto que ya proporciona liquidez por si mismo.

En el otro extremo se situan las propiedades inmobiliarias, los vehiculos,
mobiliarios y, en general, la mayoria del activo fijo de la empresa, aunque siempre
podemos liquidarlo con mayor o menor pérdida de valor, no aporta dinero de forma

inmediata (Lorenzana, 2013).

Inflacion.

Es un aumento generalizado en los precios de los bienes y servicios de una
economia durante un periodo de tiempo. Cuando oimos que ha habido inflacién
significa que los precios han subido que se han “inflado”, de ahi su nombre (Sevilla,
2019).

Interes.
Los intereses son precios que se paga por el uso del dinero. Los intereses se
expresan, generalmente, como un porcentaje de la suma prestada. Al interés expresado

como un porcentaje se le conoce como tasa de interés (Asobancaria, 1999).
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Mercado Inmobiliario.
“Es aquel que se refiere a la posesion de bienes o activos inmobiliarios por parte
de un individuo o sociedad, los cuales adquieren por ello derechos sobre el mismoy la

posibilidad de obtener beneficios por su explotacion economica” (Sanchez, 2019).

Inversion.
El termino inversion se refiere al acto de postergar el beneficio inmediato del

bien invertido por la promesa de un beneficio futuro mas o menos probable.

Una inversion es una cantidad limitada de dinero que se pone a disposicion de
terceros, de una empresa o0 de un conjunto de acciones, con la finalidad de que se

incremente con las ganancias que genere ese proyecto empresarial (BBVA, 2019).

Consumo.

Eslaaccion de utilizar y/o gastar un producto, un bien o un servicio para atender
necesidades humanas tanto primarias como secundarias. En economia, se considera el
consumo como la fase final del proceso productivo. Cuando el bien obtenido es capaz

de servir de utilidad al consumidor.

Existen bienes y servicios, que se agotan en el momento de consumirse, como
por ejemplo los alimentos, mientras que hay otros que solamente se transforman, como

por ejemplo un viaje en avion (Monte, 2019).

Sistema financiero nacional.
El sistema financiero es un medio al que pueden recurrir los diversos entes
econdmicos “para la obtencion de capital de trabajo, expansion productiva e

infraestructura” (Aguirre & Andrango, 2011).

Constructores Privados.

Persona o conjunto de personas (fisica o juridica) que se encargan de ejecutar
obras de vivienda con capital propio o de terceros. Previo a la ejecucion de la obra es
indispensable que exista un proyecto en donde se detallen las especificaciones y
caracteristicas de lamisma, en base a un presupuesto planificado, debido a que el sector
de la construccion tiene gran importancia dentro de la economia de cualquier pais
(Areses, 2007).

22



Organizaciones no Gubernamentales (ONG’s) y Fundaciones
Son organismos privados sin fines de lucro, que tiene personeria juridica en su

mayoria, y son administrados independientemente.

Nacen como medios de solucién a las problemaéticas de interés educativo,
social, salud, desarrollo, entre otros, mediante la prestacion de servicios e
implementacion de programas focalizados en dichas areas, y, financiados por entes
externos e internacionales. Las ONG’s no proveen de financiamiento a diferencia de
las fundaciones (Castillo, 1995).

Banco de Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) fue creado en
el afio 2009 a partir del Registro Oficial No. 587 del lunes 11 de mayo de 2009, cuyo
objetivo principal es brindar servicios financieros a los sectores productivos y
estratégicos del Ecuador. Entre los principales servicios que el BIESS ofrece son los

siguientes:

e Préstamos hipotecarios: Se financia el 100% en avaltos de hasta cien mil
dolares.

e Préstamos quirografarios: Se otorga préstamos después de tres dias de ser
aprobado.

e Préstamo prendario: ElI BIESS ofrece este servicio otorgando efectivo a
cambio de recibir joyas como garantia.

Generalidades del Mercado de Crédito Hipotecario

Cabe recalcar que dentro del proceso de administracion de créditos para la
vivienda, las instituciones financieras estan en la capacidad de aplicar politicas internas
para la seleccion de los sujetos de crédito, considerando la capacidad de pago del
deudor, la estabilidad de la fuente de sus recursos, provenientes de sueldos, salarios,
honorarios, remesas, rentas promedios u otras fuentes de ingresos, formalmente

verificados por la institucion del sistema financiero prestamista (Bancaria, 2012).
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Levantamiento argumentativo del analisis desde la “Teoria cientifica” Banca
publica, seguridad social y acceso a financiamiento de vivienda en Ecuador

Los sistemas de seguridad social representan enormes recursos cuya inversion
bien canalizada puede servir para fines redistributivos, econdmicos y sociales. Luego
de la crisis mundial del 2008 quedd en evidencia la fragilidad de los sistemas

financieros y la necesidad de su regulacion.

La presencia del BIESS en el sistema financiero que introdujo una forma de
regulacion alternativa que redujo la tasa de interés del segmento hipotecario y aumentd

el porcentaje de hogares con vivienda propia en el pais.

La irrupcion de una nueva institucion financiera publica en el Ecuador por
mandato constitucional generd un cambio en el espectro financiero nacional a través
de la composicion del mercado hipotecario, la tasa de interés efectiva y el acceso a la

vivienda propia.

Luego de casi diez afios de la puesta en marcha del BIESS, es posible realizar un
estado de situacion de algunos resultados en el segmento hipotecario donde la
institucion actud de dos formas, como operadora directa y a través de operaciones de
redescuento en la compra de cartera a IFI’s privadas (Mantilla, 2019).

Los créditos hipotecarios y su incidencia en los niveles de rentabilidad en la banca
privada

La Banca Privada del Ecuador durante los afios 2012-2013 presentd una
disminucion en el nimero de operaciones de créditos destinados a la vivienda, como
consecuencia principalmente de un nuevo competidor en el mercado financiero como
es el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, nuevas regulaciones
estatales, asi como el hecho de que la Banca capta recursos en su mayoria a corto plazo

lo que dificulta la colocacion de créditos a largo plazo.

El Sector Financiero es uno de los principales actores del desarrollo de la
economia de un pais, a través del crédito hipotecario la banca contribuye a dar solucion
al deficit de vivienda, fomentar el sector de la construccion y a la vez dinamizar otros

sectores de la economia (Avellan, 2015).
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Rol de la banca publica y privada en la concesién de créditos hipotecarios
Marshall, (2007) argumenta que existen diferencias fundamentales entre la banca
privada y la publica, que determinan una mayor susceptibilidad de la primera a las
fallas de mercado. Debido al hecho de que la banca publica no estd obligada a
maximizar sus ganancias, puede atender aspectos de la actividad financiera cuya
rentabilidad inmediata sea menor que sus impactos sobre la economia en un plazo mas

largo.

Asi, mientras la banca privada evalUa proyectos crediticios segun el criterio de
rentabilidad, la publica puede evaluarlos segin un criterio mas amplio y sin la
necesidad de obtener ganancias inmediatas. Si bien la banca publica puede resultar util
en la minimizacion de las fallas de mercado cuando existe un racionamiento crediticio
moderado, su papel se vuelve mucho mas critico cuando tal racionamiento es

pronunciado.

Kampel & Rojze, (2004) también describen el rol de la banca publica como
instrumento de desarrollo, a fin de atender sectores de la economia que por cuestiones
de maduracién, rentabilidad o riesgo no son cubiertos por el sistema financiero

convencional.

Segun este enfoque, aun cuando no existiesen las fallas antes descritas, las
sefiales del mercado no necesariamente coinciden con las que resultarian
estratégicamente mas convenientes para alentar el crecimiento econémico y la
industrializacion en el largo plazo y se vuelven necesarias instituciones (tanto

multilaterales como nacionales) que regulen en forma directa los flujos de inversién.
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CAPITULO Il
En el presente capitulo se realiza el procedimiento de captura de datos existentes

tomando fuentes secundarias en documentales oficiales.

Factores que influyen en la concesion de créditos hipotecarios.

La relativa opacidad de la informacidn que presentan las pequefias empresas hace
que influya en el rechazo a los requerimientos de préstamos por parte de las entidades
financieras. Las empresas presentan proyectos que son dificiles de monitorear y
evaluar, o estan manejadas por directivos con historial muy reciente y presentan

garantias muy limitadas (Freel, et al., 2012).

Esta opacidad de la informacién agudiza los problemas de asimetria de
informacion, ocasionado por la presentacion de estados financieros no muy claros, no

equilibrados y sin auditar (Dayé, et al., 2015).

A la hora de conceder un crédito, en el proceso de intermediacion financiera,
surge el problema de la informacidn asimétrica, donde normalmente el prestamista no
tiene toda la informacion relevante sobre el prestatario. Este problema no existiria si el
prestamista dispusiera de toda la informacion necesaria o tuviera a su alcance todos los
mecanismos de deteccion y determinacion de los riesgos involucrados (Esquivel &
Hernandez, 2007).

En el presente estudio se analizan los factores determinantes de la demanda de
hipotecas en dos periodos, el periodo de expansion y el periodo de recesion, que se
inicia segun algunos autores en Julio de 2007 (Pelaez Rodriguez, 2011) (Pelaez, 2011).

Algunos de los factores determinantes de la demanda de hipotecas son los siguientes:

Determinantes de bienes

La demanda de crédito hipotecario estd intimamente ligada a la demanda de
vivienda ya que una parte importante de la solicitud y de la concesién de créditos
hipotecarios tiene por objeto final la financiacion de la adquisicién de vivienda por

parte de los particulares.
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Factores sociodemograficos
A largo plazo, la poblacion es un factor determinante de la demanda de crédito
hipotecario. El crecimiento de la poblacion se suele interpretar en términos de

necesidades, de demanda potencial.

Montalvo, (2007) estima un modelo en el que utiliza la poblacion entre 20 y 34
afos, ya que considera que es el intervalo de edad en el cual las familias forman hogares

y, por tanto, constituyen créditos hipotecarios para la adquisicion de viviendas.

Factores econdmicos y financieros

En los modelos que se desarrollan en el presente estudio predominan los factores
explicativos por el lado de la demanda, considerando la renta como uno de los
principales determinantes de la demanda de crédito hipotecario. La demanda de
vivienda en el corto plazo esta fuertemente afectada por la capacidad econémica actual
y futura de las familias por lo que tanto la renta familiar como las expectativas futuras

desempefian un papel de suma importancia (Redondo, 2007).

Sesgos de comportamiento en los mercados de crédito

Las finanzas conductuales ofrecen una interpretacién intuitiva de los ciclos de
crédito bancario. Tras resumir los principales sesgos de comportamiento, y las
anomalias que generan en los mercados financieros, profundizamos en el efecto que
tienen en la gestion de la informacidn por parte de la banca. Revisamos varios modelos
basados en sesgos por parte de algunas de las entidades que ofertan crédito. La
interpretacion conductual implica cuestiones regulatorias relevantes: una industria
bancaria de exquisito funcionamiento estaria, aun asi, expuesta a los sesgos de

comportamiento en algunas de sus entidades.

Las finanzas del comportamiento (Behavioral Finance, BF) analizan la influencia
de la psicologia humana en la toma de decisiones financieras a nivel particular, y en
los mercados financieros a nivel global. Los economistas conductuales tienen la
conviccion de que un mayor realismo respecto a los fundamentos psicolégicos
mejorara los campos de la economia y las finanzas. El area cuenta con una creciente
aceptacion y reconocimiento entre académicos y autoridades, incluyendo varios

Premios Nobel en los ultimos afios, pero el debate continta. En particular, el &rea ha
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estado mas centrada en el estudio de los mercados financieros, y pese a ello no cuenta
hoy con una alternativa tedrica unificada y generalmente aceptada sobre el
funcionamiento de estos. Y, en otros &mbitos, la disciplina es aun incipiente (Peon,
2019).

El sistema financiero y sus principales caracteristicas.

La oferta de servicios financieros en el Ecuador estd compuesta por un conjunto
de productos generados por entidades reguladas y supervisadas por la Superintendencia
de Bancos y Seguros (SBS); otros ofrecidos por una amplia masa de entidades que no
estan sujetas a la regulacion ni supervision de la Superintendencia de Bancos y Seguros,
entre los que se incluyen basicamente cooperativas de ahorro y crédito, organizaciones
no gubernamentales (ONGS), cajas de ahorro y otras organizaciones especializadas en

microcrédito.

Ademas de las entidades reguladas por la SBS y de las no reguladas pero que
tienen una existencia legalmente reconocida, existen prestamistas informales que
realizan préstamos con mayores facilidades que los otros intermediarios financieros,
regulados y no regulados, pero que cobran tasas de interés de usura, que pueden superar
incluso el 35% mensual, segin lo han denunciado agricultores y pequefios

comerciantes; llegando a registrarse tasas del 10% diario, en los mercados.

Estos intermediarios informales, denominados “chulqueros”, conceden pequefios
créditos de US $200 a los comerciantes informales en la mafiana y en la tarde recuperan
US$ 220. Especialmente en el sector agropecuario, esos intermediarios informales
conceden crédito en forma de insumos que se entregan en el momento de la siembra,
con la condicidn de que se les venda la cosecha, en condiciones desfavorables para el
agricultor. En teoria este tipo de operaciones estan prohibidas por la Ley pero se

realizan sin embargo en forma masiva (Salgado, 2010).
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El sistema financiero regulado.
Segun Salgado, (2010) manifiesta que el Sistema financiero sujeto a regulacion

y control de la SBS se encuentra integrado por 113 entidades:

e 25 bancos privados, de los cuales 1 es de capital estatal (Banco del Pacifico) y
2 son extranjeros (Lloyds Bank y City Bank);

e 10 sociedades financieras;

e 42 cooperativas de ahorro y crédito, de las cuales una se encuentra en proceso
de incorporacidn al control de la Superintendencia de Bancos y Seguros;

e 4 mutualistas;

e 7 instituciones financieras publicas, de las cuales 5 son bancos: Banco Central
del Ecuador, Banco del Estado, Banco Nacional de Fomento, Corporacion
Financiera Nacional y Banco Ecuatoriano de la Vivienda; y dos no son
entidades bancarias: el Instituto Ecuatoriano de Crédito Educativo y Becas y el
Fondo de Solidaridad; y, 25 otras instituciones, de las cuales:

e 3 off-Shore.

e 6 oficinas de representacion de bancos extranjeros.

e 4 almaceneras.

e 2 tarjetas de crédito.

e 2 casas de cambios.

e 1 compafiia de titularizacion hipotecaria y 7 entidades operativas de bancos

nacionales en el exterior.

En mayo del 2009, se expidid la Ley de creacion del Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, cuya apertura esta prevista para fines del primer
semestre del 2010. Con su incorporacion, el sistema financiero ecuatoriano regulado

contard con 114 entidades.

La banca privada representa en consecuencia, aproximadamente las dos terceras
partes de los activos del sistema financiero, seguida a mucha distancia por la banca
publica que aporta con el 13,2%. Pero si se suman los activos de la banca publica con
los activos del Banco del Pacifico (8%), Unico banco con capital estatal, tenemos que

aproximadamente la quinta parte de los activos del sistema financiero ecuatoriano,
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pertenece a instituciones financieras publicas o en las que el Estado tiene una

participacion accionaria mayoritaria.

Con la puesta en funcionamiento del Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, prevista para el primer semestre del 2010, la influencia del Estado
sobre el sistema financiero se incrementard de una manera importante, dada la

magnitud de activos de que dispone el sistema de seguridad social ecuatoriano.

Los bancos extranjeros tienen activos que representan apenas el 1,9% del total de

activos del sistema financiero (Salgado, 2010).

Captaciones y colocaciones del sistema financiero.

Una caracteristica que marca una diferencia sustancial entre la banca privada y
la banca publica es que sistematicamente las captaciones de la banca privada superan
ampliamente sus colocaciones, mientras en la banca publica sus colocaciones superan

a sus captaciones.

En efecto, en el afio 2009, mientras la banca privada capté US$ 13.673 millones
de dolares, solamente coloco US$ 9.461,5 millones, con una diferencia no colocada de
US$ 4.211,5 millones, lo que significa que en ese afio, el 30,8% de los recursos
financieros que recibio la banca privada como ahorros y captaciones del pablico NO
los volvio a inyectar en la propia economia como créditos. Mas ain, como analizamos
mas adelante, el 55% de los fondos disponibles que la banca privada tuvo a diciembre
del 2009, los colocé en entidades financieras del exterior, lo que significa que el

Ecuador exporta capitales via operaciones de la banca privada.

Por el contrario, la banca publica en el afio 2009, colocé como crédito (US$
2.175.9 millones), cifra superior a sus captaciones (US$ 1.323,8 millones), lo que
significa que inyecto recursos adicionales a los captados por US$ 852,1 millones. Las
cooperativas y las mutualistas colocaron cifras inferiores a las que captaron pero en

proporciones inferiores a las de la banca privada (Salgado, 2010).
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Instituciones financieras regulasdas por la Superintendencia de Bancos del
Ecuador — referentes por instituciones

Segun la Superintendencia de Bancos del Ecuador, (2019) manifiesta que en el
Ecuador existen las siguientes intituciones financiers: 24 bancos ( 23 nacionales y uno

extranjero); 4 mutualistas; 26 cooperativas de ahorro y credito.

Todas estas instituciones financeras se encuentran reguladas par la
Superintendencia de Bancos del Ecuador; las mismas que se detallan a continuacion

con sus respectivos nombres y sector al cual pertencen.

Tabla 1
Bancos Privados
N° Detalle

e Banco Solidario

e Banco Produbanco
e Banco Pichincha

e Banco Internacional
Banco Amazonas

e Banco Procredit

e Banco de Guayaquil

e Banco General Rumifiahui
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e Banco del Pacifico

10 e Banco de Loja

11 e Banco del Austro

12 e Banco Bolivariano

13 e Banco de Machala

14 e Banco Del Bank

15 e Banco Capital

16 e Banco Comercial de Manabi
17 e Banco Coopnacional

18 e Banco D-Miro
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19 e Banco Finca

20 e Banco Litoral

21 e Bancodesarrollo

22 e Banco Diners Club del Ecuador
23 e Banco VisionFund

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra
Molina Galeas, 2022.

Dentro de los 23 Bancos privados nacionaless regulados por la
Superintendencia de Bancos del Ecuador el Banco Pichincha se encuentra dentro de
los mejores a nivel de pais ya que esta considerado como la mejor entidad financiera
de América Latina en responsabilidad corporativa 2023; y tambien oferta creditos
hipotecarios.

Tabla 2

Bancos Privados Extranjeros
N° Detalle
1 e Citibank

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra
Molina Galeas, 2022.

En la tabla que antecede se detalla uno de los bancos privados extranjeros que
exite en el pais como es el Citibank, pero este solo podemos encontrar sus oficinas en
la cuidad de Quito ya que es un banco global que mantiene varias sucursales en 36
paises.

Tabla 3
Bancos Publicos - Entidades del Estado
N° Detalle

e Banco De Desarrollo

e Corporacion Financiera Nacional BP

1
2
3 e BanEcuador
4 e Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)
5

e Banco Central del Ecuador
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Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra
Molina Galeas, 2022.

Dentro de los bancos publicos que existen en el pais tenemos 5 bancos publicos
dentro de los cuales esta el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS) que es banco principal y el que otorga el mayor numero de créditos

hipotecarios en el pais.

Tabla 4
Bancos Mixtos
N° Detalle
1 e Banco del Pacifico

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra
Molina Galeas, 2022.

Otro banco que tambien otorga creditos hipotecrios en el pais es el Banco
Pacifico y esta catalogado como un banco Mixto dentro del pais ya que esta financiado

por el estado y tambien tiene inversion privada.

Tabla 5
Bancos Mutualistas del Ecuador
N° Detalle
1 e Ambato
2 e Azuay
3 e Imbabura
4 e Pichincha

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia
Alexandra Molina Galeas, 2022.

Las mutualistas tambien son entidades financieras que ofertan creditos
hipotecarios ya que son la unién de personas que tienen como fin el apoyarse los unos
a los otros para solventar las necesidades financieras.

Tabla 6
Buros de Informacion Crediticia
N° Detalle
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1
2

Equifax

Aval Burd de Informacién Crediticia

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022

ver si una persona esta apta 0 no para acceder a un credito ya que todas las entidades
financeras pasan por varios filtros a sus clientes o socios y de esta manera poder ofertar

el servicio.

Tabla7

Los Buros de informacion crediticia en el pais son herramientas que permiten

Cooperativas de Ahorro y Crédito

NO

Detalle
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CACPECO

Mushuc Runa

Servidores Publicos del Ministerio de Educacion y Cultura

Jardin Azuayo
Andalucia

Pablo Mufioz Vega
Riobamba

29 de Octubre

23 de Julio

Alianza del Valle
Cooprogreso
Camara de Comercio de Ambato
Mego

CACPE Biblian
Santa Rosa

San Francisco

San Jose

Pilahuin Tio LTDA
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19 e Policia Nacional

20 e El Sagrario

21 e CACPE Pastaza

22 e Juventud Ecuatoriana Progresista
23 e Tulcan

24 e Financoop

25 e Oscus

26 e Atuntaqui

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022

Las cooperativas de ahorro y credito en el pais cada vez van tomando mayor
posicion en el mercado ecuatoriano y eso tambien les obliga a ser competitivos en los
productos y servicios que ofertan es por esta razon que hoy en dia existen muchas
cooperativas que tambien ofertan creditos hipoetcarios a una tasa de interes baja,

requisitos mas accesibles y con mayor rapidez y facilidad.
Por sucesion, los principales bancos segun su actual solvencia son:

e Banco Pichincha.

e Banco del Pacifico.
e Produbanco.

e Banco Guayaquil.

e Banco Internacional.

e Banco Bolivariano.

A continuacion, se detalla el ranking de los 10 bancos con mas utilidades

generadas en el afio 2019.

Tabla 8

Ranking de los Mejores Bancos del Ecuador

Utilidades (cifras estan representadas en
N° Detalle )
millones)
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Pichincha

Pacifico

Guayaquil:

Diners

Produbanco

Internacional

Bolivariano

Citibank
Solidario

General

Ruminahui

$120 045 950
$92 790 860
$73 223310
$60 409 870
$54 097 230
$45 996 060
$ 40 529 350
$16 925 440
$16 166 310
$11 788 560

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022

Pichincha en primer lugar seguido por el Banco Pacifico y en tercer lugar se ubica el
Banco Guayaquil, bancos que tambien ofertan creditos hipotecarios y se enfocan en ser
competitivos con las tasas de interes y brindar mayor facilidad y acceso a su clientes

para obtener un credito hipotecario.

Vivienda tales como las tasas referenciales y las tasas maximas son las siguientes:

Tabla 9

Tasas de Interés Activas Efectivas Vigentes para el Sector Financiero Privado, Publico

y, Popular y Solidario.

Dentro del ranking de los mejores bancos del Ecuador se encuentra el Banco

Las tasas de interés segun el Banco Central del Ecuador (BCE) en el sector de

Afo Segmento  Tasa referencial Tasa maxima
2009 Vivienda 10,93 % 11,33 %
2010 Vivienda 11,11 % 11,33 %
2011 Vivienda 10,47 % 11,33 %
2012 Vivienda 10,64 % 11,33 %
2013 Vivienda 10,64 % 11,33 %
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2014 Vivienda 10,64 % 11,33 %

2015 Vivienda 10,71 % 11,33 %
2016 Inmobiliario 10,88 % 11,33 %
2017 Inmobiliario 10,90 % 11,33 %
2018 Inmobiliario 10,54 % 11,33 %
2019 Inmobiliario 9,55 % 11,33 %

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022.

Las tasas de interes vigentes en el ecuador para creditos hipotecarios han ido

bajando afio tras afio llegando asi al 9,55% e el afio 2019.

Tabla 10

Tasa de Interes de los Creditos Hipotecarios - Bancos Privados
N° Detalle Tasa de interes Tasa de interes

nominal efectiva
1 e Banco Solidario 10,75 % 11,30 %
2 e Banco Produbanco 10,78 % 11,33 %
3 e Banco Pichincha 8,45 % 8,79 %
4 e Banco Internacional 10,78 % 11,33 %
S e Banco Amazonas 10,78 % 11,33 %
6 e Banco Procredit 10,62 % 11,33 %
7 e Banco de Guayaquil 10,78 % 11,33 %
8 e Banco General 8,95% 9,36%
Rumifahui

9 e Banco del Pacifico 8,95% 9,33%
10 e Banco de Loja
11 e Banco del Austro 10,78% 11,33%
12 e Banco Bolivariano 8,50 % 8,87 %
13 e Banco de Machala 10,40 % 10,40 %
14 e Banco Del Bank 10,78% 11,33%
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15
16

17
18
19
20
21
22

23

Banco Capital 11,33 % 11,33 % 11,33%
Banco Comercial de  No otorga creditos hipotecarios
Manabi

Banco Coopnacional No otorga créditos hipotecarios
Banco D-Miro No otorga créditos hipotecarios
Banco Finca No otorga créditos hipotecarios
Banco Litoral No otorga créditos hipotecarios
Bancodesarrollo 10,00 % 10,47 %

Banco Diners Club del ~ No otorga créditos hipotecarios
Ecuador

Banco VisionFund No otorga créditos hipotecarios

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022.

Los bancos privados mantienen diferentes tasas de interes pero podemos

observar que el banco que oferta los creditos hipotecarios con la tasa de interes mas

baja es el Banco Pichincha siendo esta una tasa de 8,45%.

Tabla 11
Tasa de Interes de los Creditos Hipotecarios - Bancos Publicos - Entidades del Estado
N° Detalle Tasa de interes Tasa de
nominal interes
efectiva
1 e Banco De Desarrollo 6,5% reajustable trimestralmente.
2 e Corporacion Financiera Nacional
BP 10,40 %
3 e BanEcuador 9,48 % 11,33 %
4 e Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social (BIESS) 5,99 %
S e Banco Central del Ecuador 9,55 % 11,33 %

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022.
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La tasa de interes mas baja del mercado financiero la oferta el Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) y esto hace que la mayoria de las

personas opten por un crédito hipotecario en dicha institucion.

Tabla 12
Tasa de Interes de los Creditos Hipotecarios - Cooperativas de Ahorro y Crédito
N° Detalle Tasa de interes
inmobiliario

1 e CACPECO

2 e Mushuc Runa 10,22 %
3 e Servidores Publicos del Ministerio de
Educacién y Cultura

4 e Jardin Azuayo 11,22 %
S e Andalucia 10,51 %
6 e Pablo Mufioz Vega 10,75 %
7 e Riobamba 10,00 %
8 e 29 de Octubre 10,50 %
9 e 23 deJulio 10,57 %
10 e Alianza del Valle 13,05 %
11 e Cooprogreso 10,48 %
12 e Cémara de Comercio de Ambato 10,44 %
13 e Mego 10,78 %

14 e CACPE Biblian
15 e Santa Rosa

16 e San Francisco

17 e San José 11,32 %
18 e Pilahuin Tio LTDA

19 e Policia Nacional 9,99 %
20 e El Sagrario 11,08 %

21 e CACPE Pastaza

22 e Juventud Ecuatoriana Progresista 10,50 %
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23 e Tulcan 10,50 %

24 e Financoop
25 e Oscus 11,33 %
26 e Atuntaqui 9,99 %

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022.

Dentro del sector cooperativista las tasas de interes mas bajas la ofertan la
Cooperativa de Ahorro y Credito de la Policia Nacional y la Cooperativa de Ahorro 'y

Credito Atuntaqui, las dos ofertan a una tasa del 9,99%.

Préstamos hipotecarios.
Al crédito hipotecario se lo define como un préstamo que otorga una entidad
financiera a largo plazo que se utiliza para la compra, remodelacion, ampliacién o

construccion de una vivienda, oficinas o locales comerciales.
Los préstamos hipotecarios que actualmente otorga el BIESS son:

e Vivienda Terminada

e Construccion de Vivienda

e Remodelacion de Vivienda

e Sustitucion de hipoteca

e Adquisicion de Terreno

e Adquisicion de Terreno y construccion de vivienda

e Adquisicién de inmuebles varios

Cddigo Orgéanico Monetario y Financiero.

Los bancos publicos y privados estan sustentados y regulados por la normativa
del Cddigo Organico Monetario y Financiero segundo suplente publicado en el Afio Il
- N° 332 Quito, viernes 12 de septiembre de 2014. Segun el Codigo Orgéanico

Monetario y Financiero:
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TITULO PRELIMINAR - DISPOSICIONES COMUNES CAPITULO 1:

Principios Generales

Articulo 1.- Objeto. ElI Cddigo Organico Monetario y Financiero tiene por
objeto regular los sistemas monetario y financiero, asi como los regimenes de valores

y seguros del Ecuador.

Articulo 4.- Principios. Los principios que inspiran las disposiciones del
Cadigo Organico Monetario y Financiero son:

1. La prevalencia del ser humano por sobre el capital;

2. La subordinacion del ambito monetario, financiero, de valores y seguros como
instrumento al servicio de la economia real,

3. El ejercicio de la soberania monetaria y financiera y la insercion estratégica
internacional;

4. Lainclusiony equidad;

5. El fortalecimiento de la confianza; y,

6. La proteccidn de los derechos ciudadanos.

CAPITULO IV: Instrumentos de politica monetaria Seccion 1: Manejo de la

liquidez de la economia.

Articulo 118.- Liquidez. La Junta de Politica y Regulacion Monetaria y
Financiera definira las politicas de liquidez para garantizar la eficacia de la politica
monetaria enfocada en la consecucion de los objetivos establecidos en este Cadigo.
Asimismo, establecerd y regulara los instrumentos de politica monetaria a utilizarse,
tales como: reservas de liquidez, proporcion de la liquidez domestica y la composicion

de la liquidez total, tasas de interés,
Seccidn 3: De las tasas de interés y tarifas del Banco Central del Ecuador.

Articulo 130.- Tasas de interés. La Junta de Politica y Regulacion Monetaria y
Financiera podré fijar las tasas maximas de interés para las operaciones activas y
pasivas del sistema financiero nacional y las demas tasas de interés requeridas por la

ley, de conformidad con el articulo 14 numeral 23 de este Codigo.
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e Se prohibe el anatocismo.

Articulo 131.- Tasas de interés del Banco Central del Ecuador, La Junta de
Politicay Regulacion Monetaria y Financiera determinard las tasas de interés aplicables
a las operaciones activas y pasivas del Banco Central del Ecuador y las tarifas que el

Banco cobrara por sus servicios.

TITULO 11 SISTEMA FINANCIERO NACIONAL CAPITULO 2: Integracion

del sistema financiero nacional.

Articulo 160.- Sistema financiero nacional. El sistema financiero nacional
esta integrado por el sector financiero publico, el sector financiero privado y el sector

financiero popular y solidario.

Articulo 161.- Sector financiero publico. El sector financiero publico esta

compuesto por:

1. Bancos;y,

2. Corporaciones.

Articulo 162.- Sector financiero privado. El sector financiero privado esta

compuesto por las siguientes entidades:

1. Bancos multiples y bancos especializados:

2. Banco multiple es la entidad financiera que tiene operaciones autorizadas en
dos 0 mas segmentos de crédito; y,

3. Banco especializado es la entidad financiera que tiene operaciones autorizadas
en un segmento de crédito y que en los demas segmentos sus operaciones no
superen los umbrales determinados por la Junta de Politica y Regulacion

Monetaria y Financiera.

Articulo 163.- Sector financiero popular y solidario. El sector financiero

popular y solidario esta compuesto por:

1. Cooperativas de ahorro y crédito;
2. Cajas centrales;

3. Entidades asociativas o solidarias, cajas y bancos comunales y cajas de ahorro;
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4. De servicios auxiliares del sistema financiero, tales como: software bancario,
transaccionales, de transporte de especies monetarias y de valores, pagos,
cobranzas, redes y cajeros automaticos, contables y de computacién y otras
calificadas como tales por la Superintendencia de Economia Popular y Solidaria
en el ambito de su competencia (Asamblea Nacional del Ecuador, 2014).

Segmentacion de la cartera de crédito.

Segun Astudillo (2009) para cubrir con las necesidades que demanda la
poblacidn se crea esta segmentacion ya que, no todo crédito posee las mismas
caracteristicas y tampoco son destinados con el mismo fin, los mismos que se clasifican

en los siguientes tipos de créditos:

e Crédito comercial: Es otorgado a personas naturales obligadas a llevar
contabilidad o a personas juridicas que registren ventas anuales superiores a $
100.000.00 destinado a la adquisicion o la comercializacion de vehiculos
livianos.

e Crédito de consumo: Es otorgado a personas naturales siempre que sean
destinados a la compra de bienes y servicios que no estén registrados en la
actividad productiva, comercial y otras compras y gastos registrados en el
segmento de consumo ordinario.

e Microcrédito: Este crédito es otorgado a personas naturales o juridicas cuyo
nivel de ventas anuales sean inferiores o iguales a $ 100.000.00.

e Crédito de vivienda: el crédito de vivienda se divide en dos tipos de crédito
Vivienda de Interés Publico y Crédito Inmobiliario.

e Vivienda de Interés Publico. - este tipo de crédito es otorgado a personas
naturales con una garantia hipotecaria, cuyo valor sea menor o igual a $
70.000.00 y que el valor por metro cuadrado sea menor o igual a $ 890.00.

e Crédito Inmobiliario. — estos créditos son destinados para personas naturales
por medio de una garantia hipotecaria para la construccién, reparacion,

remodelacion y mejoras del inmueble propio.
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Volumen de crédito de los bancos publicos y privados.

Para realizar el anlisis de esta seccion, es indispensable tomar en consideracion
a las entidades, tanto del sector publico como privado que posean cartera crediticia en
el segmento de vivienda, para de esta manera generar una posterior comparacion con

el volumen general de créditos y el tema al que compete este estudio (Astudillo, 2009).
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CAPITULO IV
Una vez obtenidos los datos relevantes del analisis, se procede con la estrategia de

analisis que facilita realizar el tratamiento de ellos como informacion.

Andlisis del sector crediticio de los bancos publicos y privados del pais desde el
afo 2009 al 2019.
e Volumen total de crédito otorgado por la banca privada desde el afio 2009
al 2019.

Tabla 13

Volumen Total de Crédito Comercial.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 8135625181,00
2010 9051169172,00
2011 11865113305,00
2012 9499738036,46
2013 24705459487,90
2014 23440837406,86
2015 797003116,70
2016 1160193438,00
2017 1535202480,80
2018 1761939115,62
2019 1689005506,34

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022

45



VOLUMEN DE CREDITO
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Figura 1. Volumen total del Crédito Comercial otorgado por la banca privada desde el
afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por

Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacién

Del volumen total de Créditos comerciales otorgados por la banca privada desde
el afio 2009 al 2019 se infiere que en el afio 2013 y 2014 se otorgd la mayor cantidad
de créditos comerciales, pues desde al afio 2015 el volumen total de credito comercial
ha tendido a la baja.

Tabla 14
Volumen Total de Crédito de Consumo.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 1254579078,00
2010 1714195519,00
2011 2335970265,00
2012 3107716441,04
2013 3669875982,43
2014 3494942373,36
2015 30420920,73
2016 146397328,50
2017 2410983619,74
2018 291121022,23
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2019 291211790,81

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022

VOLUMEN DE CREDITO DE
CONSUMO

4000000000,00
3000000000,00

2000000000,00

1000000000,00

0,00

N
o
_
~

N
o
o
(o]

N
o
e
o
N
o
e
[N

2012 2013 2014 2015 2016 2018 2019
Figura 2. Volumen total del Crédito de Consumo otorgado por la banca privada desde
el aflo 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por

Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Del volumen total de Créditos de consumo otorgados por la banca privada desde
el afio 2009 al 2019 se infiere que en el afio 2013 se otorgd la mayor cantidad de
creditos de consumo, pues desde al afio 2015 el volumen total de crédito de consumo
ha tendido a la baja pese a que en el afio 2017 se observa que ha tenido un crecimiento

considerable.

Tabla 15

Volumen Total del Microcrédito.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 913959447,10
2010 1087395442,00
2011 1461285249,00
2012 1687516531,46
2013 1552061817,32
2014 1579913431,61
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2015 1405954774,00

2016 1448795354,00
2017 1444522111,02
2018 1674632342,48
2019 1896612219,43

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 3. Volumen total del Microcrédito otorgado por la banca privada desde el afio
2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia
Alexandra Molina Galeas, 2022.

Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Microcréditos otorgados por la banca privada desde el
afio 2009 al 2019 se infiere que en el afio 2009 y 2010 el volumen total de créditos es
inferior 0 mas baja que los siguientes afios ya que a partir del afio 2011 ha tendido a
subir, no obstante, en el afio 2019 el volumen total de Microcréditos es méas alto en

relacion a los afios anteriores.

Tabla 16

Volumen Total del Crédito de Vivienda.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 386713592,60
2010 418989744,20
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2011 472096023,20

2012 505288640,35
2013 427259476,55
2014 52825617451
2015 530384405,10
2016 437717122,70
2017 575822473,96
2018 647975812,26
2019 607724800,95

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 4. Volumen total del Crédito de Vivienda otorgado por la banca privada desde
el aflo 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por

Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Andlisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Vivienda otorgados por la banca privada
desde el afio 2009 al 2019 se infiere que en el afio 2009 al 2016 el volumen total de
creditos es inferior 0 mas baja que los siguientes afios y que a partir del afio 2017 ha
tendido a subir, no obstante, en el afio 2018 el volumen total de los Créditos de

Vivienda es mas alto en relacion a los afios anteriores.
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e Volumen total de crédito otorgado por las Cooperativas de Ahorro y
Credito desde el afio 2009 al 2019.
Tabla 17
Volumen Total del Crédito Comercial.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 160957667,90
2010 326864954,70
2011 755705207,53
2012 568531167,53
2013 823464071,33
2014 862964863,41
2015 718552181,92
2016 145341216,82
2017 762648777,60
2018 838577689,88
2019 918194089,68

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 5. Volumen total del Crédito Comercial otorgado por las Cooperativas de
Ahorro y Crédito desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.

Analisis e interpretacion.
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Del volumen total de los Créditos Comerciales otorgados por las Cooperativas
de Ahorro y Crédito desde el afio 2009 al 2019 se infiere que del afio 2011 al 2015 los
créditos han tendido al alza, sin embargo, en el afio 2016 los créditos disminuyeron
considerablemente para luego recuperarse en el afio 2017 al 2019 en el cual se puede

evidenciar que el volumen de crédito ha ido aumentando.

Tabla 18

Volumen Total del Crédito de Consumo.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 2509604047,70
2010 1633312447,10
2011 1055121682,00
2012 1173338077,34
2013 1281947089,68
2014 1462989409,43
2015 1107586130,60
2016 1165354689,50
2017 3332122298,50
2018 4319433253,40
2019 4968652667,50

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 6. Volumen total del Crédito de consumo otorgado por las Cooperativas de
Ahorro y Creédito desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Consumo otorgados por las Cooperativas
de Ahorro y Crédito desde el afio 2009 al 2019 se puede observar que del afio 2009 al
afio 2016 los créditos han tendido a la baja, sin embargo, del afio 2017 al 2019 el

volumen de crédito ha ido aumentando considerablemente.

Tabla 19

Volumen Total del Microcrédito.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 472324235,90
2010 610233432,70
2011 854870463,80
2012 927184913,61
2013 245122253,52
2014 363725722,29
2015 103018759,10
2016 611768854,80
2017 886455200,80
2018 233400987,40
2019 321654323,50

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 7. Volumen total del Crédito Microcrédito otorgados por las Cooperativas de
Ahorro y Crédito desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Andlisis e interpretacion.

Del volumen total de los Microcréditos otorgados por las Cooperativas de Ahorro
y Crédito desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que del afio 2009 al 2012 los
creditos han ido tendiendo al alza, asi como también en los afios 2016 y 2017, mientras

que del afio 2013 al 2015 han disminuido considerablemente.

Tabla 20

Volumen Total del Crédito de Vivienda.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 776735929,59
2010 803313182,83
2011 703636346,70
2012 910828319,05
2013 629193537,32
2014 322256777,30
2015 123360542,37
2016 121226750,80
2017 623005655,60
2018 800743904,60

53



2019 931226577,80

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 8. Volumen total del Crédito de Vivienda otorgado por las Cooperativas de
Ahorroy Crédito desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Vivienda otorgados por las Cooperativas de
Ahorro y Creédito desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que del afio 2009 al 2013
los créditos han ido tendiendo al alza, también podemos observar que del afio 2014 al
2016 el volumen de créditos bajo considerablemente; también se puede inferir que en

los afios 2016 al 2019, el volumen de créditos se va incrementando afio por afio.

e Volumen total de crédito otorgado por las Instituciones Financieras
Publicas desde el afio 2009 al 2019.
Tabla 21

Volumen Total del Crédito Comercial.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 1175682793,00
2010 1037912782,00
2011 1266788696,00
2012 611333320,59
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2013 840078794,22

2014 927129090,65
2015 619340048,00
2016 472000264,10
2017 731630145,89
2018 1024774745,91
2019 556450079,54

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 9. Volumen total de los Créditos Comerciales otorgados por las Instituciones
Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de

Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos Comerciales otorgados por las Instituciones
Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que del afio 2009 al
2011 los créditos han ido tendiendo al alza, mientras que del afio 2012 al 2019 el
volumen de crédito ha ido disminuyendo, aunque no tan significativamente pero no se

puede observar se ha mantenido una leve disminucion en el otorgamiento de créditos.

Tabla 22
Volumen Total del Crédito de Consumo.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
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2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

122619382,70
108307811,70
147040038,70
266340721,56
452390162,40
761622811,52
625969263,38
872440513,46
968233685,00
813962568,95
981392029,50

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 10. Volumen total de los Créditos de Consumo otorgados por las Instituciones

Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de

Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.

Andlisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Consumo otorgados por las Instituciones

Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que desde el afio 2009

el volumen de crédito ha ido incrementandose afio tras afio siendo asi que los afios 2017

y 2019 han sido los mas altos en cuento al otorgamiento de créditos de consumo que

han realizado las Instituciones Financieras Publicas.
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Tabla 23

Volumen Total del Microcrédito.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 116268275,80
2010 237774576,60
2011 128722170,90
2012 379565790,25
2013 483632959,54
2014 335489021,42
2015 414707559,30
2016 531159283,00
2017 781126304,66
2018 901315847,60
2019 652123229,79

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022.
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Figura 11. Volumen total de los Microcréditos otorgados por las Instituciones
Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de

Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
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Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Microcréditos otorgados por las Instituciones
Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que desde el afio 2009
al 2016 el volumen de crédito es parcialmente bajo con respecto de los demas afios para
esto desde el afio 2016 al volumen de credito se ha ido incrementando siendo el afio
2018 el mas elevado en cuanto al otorgamiento de Microcréditos que han colocado las

Instituciones Financieras Publicas.

Tabla 24

Volumen Total de los Créditos de Vivienda.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 3022371,11
2010 1183022,41
2011 1516621,62
2012 2470028,49
2013 1139466,71
2014 2479602,54
2015 9345234,70
2016 3259875,87
2017 1257643,98
2018 3265432,80
2019 9432676,80

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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VIVIENDA
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Figura 12. Volumen total de los Créditos de Vivienda otorgados por las Instituciones
Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de

Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Andlisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Vivienda otorgados por las Instituciones
Financieras Publicas desde el afio 2009 al 2019 se puede observar que del afio 2009 al
2014 el volumen de crédito es relativamente bajo mientras que en el afio 2015 se
observa un incremento considerable para en los siguientes afios nuevamente decaer
recuperandose en el afio 2019 el mismo que presenta un incremente considerable en
cuanto al otorgamiento de créditos de vivienda emitido por las Instituciones

Financieras Publicas.

e Volumen total de crédito otorgado por las Mutualistas desde el afio 2009
al 20109.
Tabla 25

Volumen Total de los Créditos Comercial.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 2150359705,23
2010 1238982173,42
2011 3279709148,88
2012 2154014994,16
2013 1122959407,35
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2014
2015
2016
2017
2018
2019

2147249843,01
1100532505,20
2144695680,70
3232895977,77
2214056784,60
1003456344,60

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 13. Volumen total de los Créditos Comerciales otorgados por las Mutualistas

desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”,

por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.

Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos Comerciales otorgados por las Mutualistas

desde el afio 2009 al 2019 se puede observar que el volumen de crédito es muy variable

siendo asi que en los afios 2011 y 2017 son los més elevados en cuanto al otorgamiento

de créditos comerciales que han emitido las mutualistas, sin embargo, demas afios han

sido relativamente bajos.

Tabla 26

Volumen Total de los Créditos de Consumo.

ANO

VOLUMEN DE CREDITO

2009

1223138497,55
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2010 3255888308,85

2011 2144991626,01
2012 1267445035,44
2013 3121459590,21
2014 4138702834,22
2015 3232941503,97
2016 1117392552,20
2017 1228473309,18
2018 5234005964,40
2019 8005932567,60

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 14. Volumen total de los Créditos de Consumo otorgados por las Mutualistas
desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”,

por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022
Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Consumo otorgados por las Mutualistas
desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que desde el afio 2009 al 2017 el volumen
de créditos otorgados ha sido bajo en relacion a los afios 2018 y 2019 que muestran un
incremento considerable en cuanto a la emisién de créditos de consumo otorgados por

las mutualistas.
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Tabla 27

Volumen Total de los Microcréditos.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 1264459,85
2010 971274,87
2011 2173302,76
2012 76757554,87
2013 20608360,22
2014 37844633,33
2015 63651711,90
2016 30451763,93
2017 31299300,00
2018 21453644,70
2019 20034457,80

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 14. Volumen total de los Microcréditos otorgados por las Mutualistas desde el
afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por
Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022

Analisis e interpretacion.
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Del volumen total de los Microcréditos otorgados por las Mutualistas desde el
afio 2009 al 2019 se puede inferir que desde el afio 2009 al 2011 el volumen de créditos
otorgados ha sido relativamente bajo, obteniendo un aumento considerable en el afio
2012 asi como también en el afio 2015 en relacion a los demas afios que han sido bajos

en cuanto a la emisién de microcréditos otorgados por las mutualistas.

Tabla 28

Volumen Total de los Créditos de Vivienda.

ANO VOLUMEN DE CREDITO
2009 399997471,27
2010 397370426,66
2011 418980843,20
2012 523907022,11
2013 626247096,95
2014 537801051,12
2015 679071196,24
2016 785246943,17
2017 612676962,12
2018 986465987,70
2019 854274431,40

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”, por Jessenia Alexandra

Molina Galeas, 2022
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Figura 15. Volumen total de los Créditos de Vivienda otorgados por las Mutualistas
desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de “Superintendencia de Bancos del Ecuador”,
por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.

Analisis e interpretacion.

Del volumen total de los Créditos de Vivienda otorgados por las Mutualistas
desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir que desde el afio 2009 el volumen de créditos
otorgados ha sido relativamente altos y afio tras afio se han ido incrementado
considerablemente en cuanto a la emision de Créditos de Vivienda otorgados por las

mutualistas.

Factores que influyen en la concesion de los créditos hipotecarios en el pais

Entre los objetivos planteados en la presente investigacion esta determinar los
factores que influyen en la concesion de los créditos hipotecarios en el pais y en base
al analisis y estudio realizado se puede determinar que los factores que influyen

principalmente en la concesion de créditos hipotecarios en el pais son:

e Valor del bien hipotecado

¢ Nivel de ingresos

e Capacidad de pago

e Historial crediticio

e Plazo, mensualidades y tasa de interés

e Condiciones que mantiene cada entidad financiera en el otorgamiento de

créditos hipotecarios

Asi como también algunos de los factores determinantes en la concesion de
créditos hipotecarios en el Ecuador estan principalmente orientados a la adquisicién de
una vivienda, ya que la mayor parte de créditos hipotecarios que solicitan en las
entidades financieras tiene por objetivo principal la financiacion o adquisicion de una

vivienda.

Los créditos hipotecarios no son Unicamente para la adquisicion o
financiamiento de una vivienda, sino que también estdn orientados otro tipo de

inversion inmobiliaria, en el Ecuador existen varios préstamos hipotecarios a los que
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la ciudadania puede acceder, ya que en el pais existen varias opciones de
financiamiento a la hora de comprar una vivienda o hacer cualquier otro tipo de
inversion inmobiliaria, en el pais existen muchas entidades financieras que ofertan este
producto con diferentes o similares caracteristicas en el cual la ciudadania tiene la
opcion de elegir el crédito hipotecario al que mejor se ajuste a sus necesidades; ya sea
para adquisicion de una vivienda o terreno, para pagar su casa, para remodelacién o

construccion.

Ademas, el factor mas importante que se debe destacar a la hora de adquirir un
crédito hipotecario es que las tasas de interés que ofertan las entidades financieras se
encuentren dentro de las regulaciones del Banco Central del Ecuador, entidad

encargada de definir las tasas maximas para el sector inmobiliario.

A continuacion, se detalla los diferentes tipos de créditos hipotecarios que

ofertan las diferentes entidades financieras en el Ecuador:

Tabla 29

Tipos de Creéditos Hipotecarios en el Ecuador.

Tipo Caracteristicas Beneficios

Tasa de interés anual Entre el 5% vy el 11%

) o referencial
Préstamo para vivienda
Monto de Entreel 70% y el 100% del
nueva o usada _ o ) _
financiamiento avaluio del inmueble
Plazo Entre 20 y 25 afios
Tasa de interés anual 4,99%
referencial
VIPy VIS para viviendade Monto de 100% del valor de la
interés pablico y social financiamiento vivienda
Plazo Entre 20 y 25 afios

) _ Tasa de interés anual Entreel 8,5% vy el 10%
Préstamo para construccion .
referencial
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Para ampliacion o

remodelacion

Préstamo para consultorios,

oficinas y locales

Préstamo para terreno

Para vivienda ecoldgica

Monto de
financiamiento

Plazo

Tasa de interés anual
referencial

Monto de
financiamiento

Plazo

Tasa de interés anual
referencial

Monto de
financiamiento

Plazo

Tasa de interés anual
referencial

Monto de
financiamiento

Plazo

Tasa de interés anual
referencial

Monto de
financiamiento

Plazo

$130,000 hasta
$300,000
Entre 15y 25 afios

Entre el 8,5% y el 10%

Entre

40% del avaluo total del
inmueble

10 afios maximo
Alrededor del 9,75%

Entre el 70% y el 90% del
avaluo hasta $120.000

10 afios maximo

8,45%

Entre el 60% y el 90% del
avaluo hasta $120.000
Entre 5y 10 afios maximo
8%

Entre el 70% y el 80% del
avalto del inmueble

Hasta 20 afios

Nota: Adaptado de “Banco Central de Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina

Galeas, 2022

Préstamo para vivienda nueva o usada

Los créditos hipotecarios para vivienda nueva o usada que financian el 100%

del inmueble son principalmente para viviendas que no superan el valor de $

130.000.00; las ventajas de adquirir un crédito hipotecario es que:

e El financiamiento incluye los gastos, avalios y contribucion a SOLCA.
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e Tienes tres meses de gracia para empezar a pagar tu crédito, sin importar si
tu casa es nueva o de segunda mano.

e Podras hacer abonos y precancelaciones sin recargos adicionales.
VIP y VIS para vivienda de interés publico y social

Para acceder a un crédito VIP o VIS, la vivienda debe estar catalogada como
de interés publico o social y cumplir con las caracteristicas especificas para este tipo
de casa: rango de costos, valor del metro cuadrado, area minima de la vivienda, etc.,

las ventajas de este tipo de crédito son:

e El financiamiento incluye los gastos legales, avaltos y contribucion a SOLCA.
e EIl plazo de financiamiento se puede traducir en cuotas muy accesibles

dependiendo del costo de la casa y monto a financiar.
Préstamo para construccion

Al momento de solicitar un crédito hipotecario para construccién de debe

cumplir con ciertos requisitos que son:

e El terreno debe ser propiedad de quién solicita el crédito.

e Debes contar con un cronograma de construccion y presupuesto.

e Debes tener los permisos de construccion del municipio y los planos también
deben estar aprobados.

e Esnecesario contar con un arquitecto o ingeniero civil para el proyecto.

Las ventajas que se obtiene al momento de solicitar un crédito hipotecario para

construccion son las siguientes:

e Durante la construccidn del proyecto, tienes la opcidn de pagar unicamente los
intereses.

e Puedes hacer pagos parciales o abonos sin recargo.

e El seguro de desgravamen, que es obligatorio contratar en este tipo de créditos,

blindara la salud financiera de tu familia en caso de fallecimiento.
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Para ampliacién o remodelacién

Este tipo de crédito hipotecario las entidades financieras ofrecen en su mayoria
financiar el 40% del avalu6 de la vivienda, y las ventajas que se obtiene con este tipo

de crédito son:

e Libre eleccion del dia de pago de las cuotas.
e Blindaje de la economia familiar gracias al seguro de desgravamen que es
obligatorio contratar en caso de fallecimiento.

e Seguro de incendio y terremoto para la vivienda.
Préstamo para consultorios, oficinas y locales

Este tipo de crédito esta enfocado en financiar la compra o construccién de
consultorios, oficinas y locales para negocios y entre las ventajas que ofertan estan las

siguientes:

¢ Incluye financiamiento de gastos legales y constitucion de la hipoteca.

e Libre eleccion del dia de cobro

e Se puede efectuar pagos parciales o totales sin recargos.

e Blindaje de la economia y patrimonio familiar gracias al seguro de
desgravamen (es obligatorio contratarlo) en caso de fallecimiento del titular.

e Seguros adicionales a eleccion del cliente para terremotos e incendios.
Préstamo para terreno

Este tipo de crédito esta enfocado principalmente en la compra de terrenos ya
sea para construccion o produccion, las principales ventajas que se obtiene al adquirir

este tipo de crédito son:

e Libre eleccion del dia de cobro.
e Blindaje de la economia y patrimonio familiar gracias al seguro de

desgravamen (es obligatorio contratarlo) en caso de fallecimiento del titular.

e Seguros adicionales a eleccion del cliente para terremotos e incendios.
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Para vivienda ecoldgica

Las viviendas y otras construcciones sostenibles ya son una realidad en Ecuador
y muchas personas estan eligiendo esta opcion. En nuestro pais ya existen préstamos
hipotecarios especificos que ayudan a fomentar la adquisicion de casas mucho mas
amigables con el planeta. Las ventajas que se obtiene con este tipo de crédito son:

e Bono de $500 que se acreditara en tu cuenta una vez desembolsado el monto
del préstamo.

e Tres meses de gracia para empezar a pagar el crédito.

e EI financiamiento incluye gastos legales y trdmites relacionados con la
hipoteca.

e Blindaje de la economia y patrimonio familiar gracias al seguro de
desgravamen (es obligatorio contratarlo) en caso de fallecimiento del titular.

e Seguros adicionales a eleccion del cliente para terremotos e incendios.

Es importante destacar que, cuando optas por una vivienda sustentable,
ahorraras dinero en el pago de servicios basicos como luz y agua, lo que disminuye la

huella de carbono a lo largo del tiempo.

Los créditos hipotecarios en la banca privada se vieron afectados a raiz de que
se cre0 el BIESS que fue en afio 2009 y entonces la banca publica tuvo un crecimiento
considerable en la concesion de créditos hipotecarios ya que la mayor parte de la
poblacion de volco al BIESS para solicitar su crédito hipotecario ya que las tasas de
interés eran mas bajas y el otorgamiento de los créditos en cuanto a requisitos eran mas

flexibles en relacion a la banca privada.

BIESS, entidad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), fue
creado el 11 de mayo del 2009 enfocado en fines sociales y de servicio publico, ademas
de la competencia de la administracion de fondos previsionales del IESS, con criterios
de banca de inversion, apoyando a sus afiliados y jubilados con servicios financieros,

tales como préstamos hipotecarios (BIESS, 2017).
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El BIESS otorga créditos hipotecarios para que puedas adquirir una casa nueva
0 usada, departamento o suite, financia hasta el 95% del bien inmueble con un plazo

méaximo de 25 afios.

Tabla 30
Condiciones, Monto y Financiamiento.

DESTINO DEL MONTO DE %  FINANCIAMIENTO
CREDITO FINANCIAMIENTO AVALUO COMERCIAL
(INCLUIDO GASTOS)

Vivienda
] Hasta USD 90.000,00 95%
Preferencial

o Desde USD 90.000,01 hasta
Vivienda 90%
USD 130.000,00

Terminada
. Desde USD 130.000,01 hasta

Vivienda 85%
) USD 200.000,00

Hipotecada
o Desde USD 200.000,01 hasta

Vivienda 80%

o USD 460.000,00
Multifamiliar

Nota: Adaptado de “Banco Central de Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina
Galeas, 2022

Entre los requisitos que mantiene el BIESS para otorgar un crédito hipotecario
se encuentra la capacidad de endeudamiento para lo cual debe cumplir con ciertos

requisitos que son:

e Los ingresos brutos, en caso de ser jubilado, corresponde a la ultima pensién
cotizada por el IESS y para afiliados, el promedio de los ultimos 13 (trece)
meses de sueldo reportados al IESS

e Asi también, de ser el caso, se considerard como ingreso el ultimo registro de
declaracion del Impuesto a la Renta correspondiente al campo de renta
imponible antes de ingresos por trabajo en relacion de dependencia o su
equivalente declarado al SRI en el afio inmediato anterior al de la solicitud de

crédito.
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e Elolossolicitantes del crédito podran comprometer hasta el 40% (cuarenta por
ciento) de sus ingresos netos, que corresponde la diferencia entre los ingresos
brutos y deudas reportadas por el IESS o BIESS por créditos vigentes, deudas
reportadas al Sistema de Registro Crediticio por el Burd de Informacién
Crediticia y otras instituciones o personas juridicas legal o reglamentariamente

facultadas.

Otro servicio financiero que brinda el BIESS es la adquisicion de Vivienda
Hipotecada para lo cual se debe tomar en cuenta las entidades financieras que mantiene

convenio con el BIESS estas son las siguientes:

1. Asociacion Mutualista Pichincha para la Vivienda

2. Banco Bolivariano C.A.

3. Banco de Loja S.A.

4. Banco Delbank S.A.

5. Cooperativa de Ahorro y Crédito 15 de abril Ltda.

6. Asociacion Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Azuay
7. Banco del Pacifico S.A.

8. Banco Internacional S.A.

9. Banco Guayaquil S.A.

10. Banco Procredit S.A.

11. Cooperativa de Ahorro y Crédito Cooprogreso Ltda.
12.  Banco del Austro S.A.

13. Banco Promérica S.A.

14. Banco Territorial S.A. (EN LIQUIDACION)

15. Banco de la Produccion S.A. Produbanco

16. Corporacién de Desarrollo de Mercado Secundario de Hipotecas CTH S.A.
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17. Banco Solidario S.A.

18. Consulcrédito Sociedad Financiera S.A.

19. Cooperativa de Ahorro y Crédito de la Pequefia Empresa de Pastaza Ltda.
20. Asociacion Mutualista de Ahorro y Crédito para la Vivienda Ambato

21. Cooperativa de Ahorro y Crédito Cadmara de Comercio de Ambato Ltda.

22. Cooperativa de Ahorro y Crédito Comercio, Construccion y Produccion
COOPCCP Ltda.

23. Cooperativa Financiera de Ahorro y Crédito San Francisco Ltda.
24. Cooperativa de Ahorro y Crédito 29 de Octubre Ltda.
25. Banco General Rumifiahui S.A.

26. Banco de Machala S.A.

27. Cooperativa de Ahorro y Crédito Atuntaqui Ltda.

28. Cooperativa de Ahorro y Crédito Chone Ltda.

29. Cooperativa de Ahorro y Crédito Oscus Ltda.

30. Cooperativa Comercio Ltda.

31. Cooperativa de Ahorro y Crédito Cotocollao Ltda.
32. Banco Ecuatoriano de la Vivienda

33. Bancodesarrollo S.A.

34. Banco Pichincha C.A.

35. Cooperativa La Dolorosa Ltda.

36. Banco Central del Ecuador

37. Cooperativa de Ahorro y Crédito Andalucia Ltda.

38. Cooperativa de Ahorro y Crédito El Sagrario Ltda.
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39. Mutualista de Ahorro y Crédito Imbabura

40. Cooperativa de Ahorro y Crédito Padre Julian Lorente

41. Sociedad Financiera Leasingcorp S.A.

42. Cooperativa de Ahorro y Crédito San Antonio Ltda. Imbabura

43. Cooperativa de Ahorro y Crédito Andina Ltda. Cotopaxi

44. Banco Capital S.A.

45. Cooperativa de Ahorro y Crédito Tulcan Ltda.

46. Cooperativa de Ahorro y Crédito Policia Nacional Ltda.

47. Cooperativa de Ahorro y Crédito de la Pequefia Empresa CACPE Yantzaza Ltda.
48. Banco Comercial Manabi S.A.

49. Cooperativa de Ahorro y Crédito Santa Rosa Ltda.

50. Cooperativa de Ahorro y Crédito Nueva Esperanza Ltda.

51. Cooperativa de Ahorro y Crédito CACPE Biblian Ltda.

52. Cooperativa de Ahorro y Crédito de los Empleados de la CFN — CORFINAL
53. Cooperativa de Ahorro y Crédito Pilahuin Tio Ltda.

54. Cooperativa de Ahorro y Crédito Pedro Moncayo Ltda.

55. Banco de Desarrollo del Ecuador B.P.

56. Cooperativa de Ahorro y Crédito Guaranda Ltda.

57. Cooperativa de Ahorro y Crédito Futuro Lamanense

58. Cooperativa de Ahorro y Crédito Futuro y Desarrollo Fundesarrollo
59. Cooperativa de Ahorro y Crédito Educadores del Azuay Ltda.

60. Cooperativa de Ahorroy Crédito CREA Ltda.

Nota: Gltima actualizacion 17 de septiembre de 2021
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Ademas, otro de los factores determinantes que influyen en la concesion de
creditos hipotecarios en el pais son los factores sociodemogréficos y los factores

econdmicos y financieros.
Factores sociodemograficos

La poblacidn es un factor determinante en la concesion de creditos hipotecarios
ya que la demanda en la adquisicion de este tipo de créditos va de la mano del
crecimiento de la poblacion, es decir las necesidades que tiene la poblacion en adquirir

una vivienda.

Asi también se debe considerad la edad de la poblacién, es decir la edad
promedio en la que una persona adquiere una vivienda o tiene la necesidad de adquirir
una vivienda, en este caso se considera la edad promedio que es entre 20 y 34 afios en
el cual las familias forman un hogar y por lo tanto adquieren un crédito hipotecario

para adquisicion de una vivienda.

En el Ecuador la tasa de natalidad en el afio 2020 cayo considerablemente, la
tasa de natalidad en el Ecuador (nUmero de nacimientos por cada mil habitantes en un
afo) fue en 2020 del 17,04%, y el indice de Fecundidad (nimero medio de hijos por
mujer) de 2,05; el hecho de que Ecuador tenga un indice de fecundidad inferior a 2,1
por mujer (fecundidad de reemplazo), supone que no se garantiza una pirdmide de
poblacion estable.

Si miramos la evolucion de la Tasa de Natalidad en Ecuador vemos que ha
bajado respecto a 2019, en el que fue del 17,34%, al igual que ocurre al compararla con
la de 2010, en el que la natalidad era del 21,89%.

Tabla 31

Tasa de Natalidad en el Ecuador.

ANO TASA DE NATALIDAD
2009 22,14
2010 21,89
2011 21,70
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2012 21,00

2013 20,10

2014 19,34

2015 18,74

2016 18,22

2017 18,00

2018 17,66

2019 17,34
Nota: Adaptado de “Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC”, por Jessenia
Alexandra Molina Galeas, 2022.

ECUADOR - NATALIDAD

25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

[

0,00
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figura 16. Tasa de natalidad en el Ecuador desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de
“Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC”, por Jessenia Alexandra Molina
Galeas, 2022.

Analisis e interpretacion.

De las tasas de natalidad en el Ecuador desde el afio 2009 al 2019 se puede inferir
que desde el afio 2009 la tasa de natalidad ha ido disminuyendo considerablemente
hasta el afio 2019, asi como también segun el INECC en el afio 2020 fue el afio que la
tasa de natalidad cayo con més fuerza, algunos especialistas consideran que fue por la
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pandemia, aunque los estudios realizados en los Gltimos afios demuestran que hoy en
dia las mujeres ya no tienen como prioridad tener hijos ya que prefieren insertarse en
mundo laboral, continuar con su estudios, acceder métodos anticonceptivos, o
postergar el tiempo de ser madres y hacerlo en edad promedio de 35 a 40 afios y por
ende hoy en dia vemos que las familias estan conformadas solo con un hijo 0 maximo
dos, y esto hace afos atras era totalmente diferente ya que en muchos casos las familias

estaban conformadas con un promedio de 4 a 6 hijos.

Tabla 32
Tasa de Fecundidad en el Ecuador.

ANO TASA DE FECUNDIDAD
2009 2,64
2010 2,62
2011 2,60
2012 2,52
2013 2,42
2014 2,34
2015 2,26
2016 2,20
2017 2,17
2018 2,13
2019 2,09

Nota: Adaptado de “Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC”, por Jessenia
Alexandra Molina Galeas, 2022.
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Figura 17. Tasa de fecundidad en el Ecuador desde el afio 2009 al 2019. Adaptado de
“Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC”, por Jessenia Alexandra Molina
Galeas, 2022.

Analisis e interpretacion.

De las tasas de fecundidad en el Ecuador desde el afio 2009 al 2019 se puede
inferir que desde el afio 2009 la tasa de fecundidad ha ido disminuyendo
considerablemente hasta el afio 2019, siendo el afio 2019 el méas bajo y por ende hoy
en dia las familias ya no tiene como una prioridad construir una vivienda o comprar ya
que cada vez la economia del pais esta en crisis, en la poblacion existe otras prioridades,
las mujeres en muchos casos ya no quieren tener hijos y si lo tienen solo esta

conformada su familia por tres personas es decir la madre el padre y un hijo.

La considerable disminucién en las tasas de natalidad en los dltimos afios
conduce a un nivel de poblacion menor al de afios anteriores como el de los 70°s u 80°s
y esta situacion afecta de manera negativa a la formacién de nuevos ndcleos familiares
hoy en dia; es decir en la actualidad existe un menor nimero de personas que desean
adquirir una vivienda propia ya que los niveles de vida son diferentes, el nucleo familiar

es mas reducido y la economia en el pais esta en decrecimiento.

Nos encontramos en un momento en el que las piramides de poblacion se estan

invirtiendo, cada vez la poblacion joven es menor y la poblacién adulta y anciana

77



mayor. Este envejecimiento de la poblacion supone un grave problema para el mercado

hipotecario, ya que es la gente joven la que constituye hipotecas.

Factores economicos y financieros

En el presente estudio uno de los factores que predominan en el otorgamiento
de créditos hipotecarios es el econémico y financiero ya que el factor economia es un
limitante al momento de querer acceder a un crédito hipotecario, es decir la capacidad
de pago de muchas personas es el limitante por diversos motivos ya que para obtener
un crédito hipotecario uno de los requisitos fundamentales es la capacidad de pago y
en el Ecuador la estabilidad laboral de los ciudadanos es limitante, ademas existe
mucho desempleo por lo que cada vez es mas complicado acceder o poder pagar un

credito hipotecario.

Otro de factores que influyen en el otorgamiento de los créditos hipotecarios
por parte de las entidades financieras es que durante los afios 2009 y 2019 los precios

de las viviendas crecieron a un ritmo superior al de los ingresos familiares.

Tabla 33

Producto Interno Bruto en el Ecuador.

ANO PIB

2009 62,52
2010 69,56
2011 79,28
2012 87,92
2013 95,13
2014 101,70
2015 99,29
2016 99,94
2017 104,30
2018 107,60
2019 108,10

Nota: Adaptado de “Banco Mundial”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
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Figura 18. Producto Interno Bruto en el Ecuador desde el afio 2009 al 2019. Adaptado

de “Banco Mundial”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

El producto interno bruto en el ecuador desde el afio 2009 al afio 2019 ha ido
creciendo, aunque no en los términos esperados siendo los afios 2018 y 2019 los mas
altos. EI PIB en afio 2009 ha sido uno de los mas bajos, el pais se ha ido recuperando
afo tras afo, el crecimiento del PIB afio tras afio en el Ecuador presenta un crecimiento
minimo lo cual quiere decir que la capacidad productiva del pais tanto de bienes y
servicios no ha crecido en los términos esperados, pero sin embargo hay que destacar

que cada afio ha ido en aumento.

Con el analisis de los distintos factores que influyen en la concesion de créditos
hipotecarios en el ecuador se puede determinar que tanto la banca privada como la
publica ofertan diferentes tipos de créditos hipotecarios y para cada necesidad, asi
como también existen una serie de requisitos para poder acceder a un crédito
hipotecario, ademas se determina que cierto porcentaje de rentabilidad de las entidades
financieras es debido a la demanda que existe en el pais en cuanto a la adquisicion de
un crédito hipotecario, en la banca publica existe mayor rentabilidad en cuanto a
créditos hipotecarios ya que desde el afio 2009 se cred el BIESS, entidad que otorga en
su gran mayoria créditos hipotecarios a un gran porcentaje de ciudadanos; pero en los

ultimos afios la banca privada ha implementado ciertas estrategias y se ha enfocado en
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presentar diversos tipos de créditos hipotecarios al alcance de la ciudadania con el
objetivo de posesionarse en el mercado con este tipo de producto y asi generar mayor

rentabilidad.

Algunas de las entidades financieras con las mejores tasas hipotecarias que cita

Asobanca son las siguientes:

Tabla 34
Tasas de Interés Hipotecarias.

ENTIDAD FINANCIERA TASA DE INTERES (ANUAL)
Banco Pichincha 8,45%
Banco Pacifico 8,99%
Banco Bolivariano 9,50%
Banco Guayaquil 11,33%
Cooperativa JEP 9,90%
BIESS 5,99% — 10,40%

Nota: Adaptado de “Asobanca”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.

Las tasas de interes de los creditos hipotecarios que ofertan las princpales
instituciones financieras son tasas competitivas que cada entidad financiera establece
de acuerdo lo permitido por la ley pero cada vez las entidades financieras tiene que
ajustar sus tasas debido a la competividad que existe y hoy en dia las personas optan
por tasas mas bajas y por ende por la entidad financiera que les oferta la tasa de intes
mas baja del mercado.

Tabla 35

Porcentaje del Valor del Inmueble.

ENTIDAD FINANCIERA PORCENTAJE DEL VALOR DEL
AVALUO
Banco Pacifico 80%
Banco Pichincha 80%
Banco Bolivariano 80%
Banco Guayaquil 70%
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Banco Machala 70%
Cooperativa JEP 70%
95% hasta $90 000
90% de $90 000 a $130 000
85% de $130 000 a $200 000
80% mayor a $200 000

BIESS

Nota: Adaptado de “Asobanca”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.

Las entidades financieras al momento de ofertar un credito hipotecario cada una
tiene politicas diferentes que las personas deben cumpli y una de ellas el porcentaje de
financiacion y este va de acuerdo al valor del bien que se quiere adquirir y al tipo de
prestamo que desee adquirir, y en este caso podemos observar el la entidad financiera
que financia el 100% y hasta mas es el BIESS; de echo es la unica entidad financiera
en el pais que financia de esa forma ya que las otras entidades financieras requieren
que para otorgar un credito hipotecario el usuario debe tener un capital y lo demas le
fanancia, caso contratrario no se le otorga el credito.

Tabla 36

Por Plazo de Préstamo.

ENTIDAD FINANCIERA PLAZO (ANOS)
Banco Pacifico hasta 20
Banco Pichincha 3a20
Banco Bolivariano 20 Nueva 15 Semi-usada (hasta 15

afos de antigiiedad)

Banco Guayaquil Hasta 15
Banco Machala 20 Nueva 10 Semi-usada
Cooperativa JEP 20

Hasta 25 en funcion a edad maxima
BIESS
que no debe ser mayor a 77 afios

Nota: Adaptado de “Asobanca”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
El plazo que las entidades financieras otorgan a las personas cuando adquieren
un credito hipotecario varia de acuerdo al tipo de credito que acceda y a la entidad

financiera que le otorga, una vez mas vemos que el BIESS es la entidad financiera que
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otorga un credito hipotecario al plazo mas largo del mercado esto es de hasta 25 afios
plazo caso contrario a las demas entidades financierad que lo maximo que puede
financiar es a 20 afios plazo.

El segundo objetivo planteado en la presente investigacion y del estudio
realizado se puede diagnosticar que el rol de la banca pablica y privada en el ecuador
en cuanto a la concesion de créditos hipotecarios se basa en las diferentes entidades

financieras que otorgan dichos créditos las cuales son:

e Banca publica
e Banca privada
e Financieras
e Mutualistas

o Cooperativas

Todas estas entidades financieras cuentan con el servicio de otorgar créditos
hipotecarios y para ello se ha analizado el porcentaje de participacion que han tenido

estas entidades financieras en el periodo 2009 al 2019 en el Ecuador.

Tabla 37
Participacion Porcentual de las Entidades Financieras en el Periodo 2009 al 2019 en
el Ecuador.
ENTIDAD FINANCIERA PARTICIPACION PORCENTUAL
Bca. Publica 49,00
Bca Privada 23,99
Financieras 0,26
Mutualistas 20,38
Cooperativas 6,37

Nota: Adaptado de “Asobanca”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
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Figura 19. Participacion porcentual de las entidades financieras en el periodo 2009 al
2019 en el Ecuador. Adaptado de “Asobanca”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas,
2022.

Analisis e interpretacion.

En cuanto a la participacion porcentual de los créditos hipotecarios en el periodo
2009 al 2019 en el Ecuador se puede apreciar la composicién proporcional de los
distintos actores del sistema financiero ecuatoriano involucrados en el otorgamiento de
los créditos hipotecarios en el periodo 2009 al 2019, de los cuales se puede observar
que la Banca Publica es quien concentra el mayor nimero de colocaciones en cuanto a
créditos hipotecarios con un 49% del total de créditos hipotecarios quien se ha
convertido en el principal actor, seguido por la banca privada el cual concentra un 24%
de colocaciones del total de créditos; en tercer lugar se encuentra el sector mutualista
que concentra el 21% de colocaciones; en cuanto lugar se encuentra las cooperativas
con un 6% de colocaciones, sector que pertenece a la economia popular y solidaria y

en ltimo lugar se encuentra las financieras con un 0,26% de colocaciones.

El principal motivo por el cual la banca pablica tiene el mayor porcentaje de
participacion en el mercado en cuanto a la colocacion de créditos hipotecarios se debe

a que a partir del afio 2009 se cred el BIESS y es la entidad financiera que su objetivo
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principal es otorgar créditos hipotecarios ademéas oferta las tasas mas bajas del

mercado, asi como también el tiempo mas largo y es mas accesible para las personas.

Ahora vamos a analizar el porcentaje de colocacion de créditos hipotecarios

desde el afio 2009 al 2019 de las tres principales entidades financieras como son:

e Banca publica
e Banca privada

e Cooperativas

Estas bancas son las principales y las que han concentrado el mayor nimero de

colocaciones durante el periodo 2009 al 2019 en el Ecuador.

Tabla 38
Participacion Porcentual de las Principales Entidades Financieras en el Periodo 2009

al 2019 en el Ecuador.

ENTIDAD FINANCIERA PARTICIPACION PORCENTUAL
Bca. Publica 61,75
Bca Privada 30,23
Cooperativas 8,02

Nota: Adaptado de “Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y
Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina

Galeas, 2022.
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Figura 20. Participacion porcentual de las entidades financieras en el periodo 2009 al
2019 en el Ecuador. Adaptado de “Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
y Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina

Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

En cuanto a la participacién porcentual de los créditos hipotecarios en el periodo
2009 al 2019 en el Ecuador se puede apreciar que entre las principales entidades
financieras el otorgamiento de los créditos hipotecarios en el periodo 2009 al 2019, de
los cuales se puede observar que la Banca Publica es quien concentra el mayor nimero
de colocaciones en cuanto a créditos hipotecarios con un 62% del total de créditos
hipotecarios quien se ha convertido en el principal actor, seguido por la banca privada
el cual concentra un 30% de colocaciones del total de créditos; en tercer lugar se
encuentra el sector cooperativista que concentra el 8% de colocaciones, esto en basa al

analisis de las tres entidades que mayor participacion tiene en el mercado Ecuatoriano

Analizando las tres principales entidades financieras que abarcan la mayor parte
del mercado financiero se puede observar que la banca pablica es quien lleva la mayor
parte de participacion en el mercado debido a que el BIESS es quien se ha posesionado

como el banco que mejores ofertas tiene en cuanta a créditos hipotecarios.
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Una vez analizado el comportamiento de las principales entidades financiero se
puede evidenciar que el mayor nimero de colocacién lo realizan la Banca Publica y la
Banca Privada, por lo tanto, vamos analizar el comportamiento de colocacion de las

principales entidades financieras en el periodo 2009 al 2019:

e Banca Publica

e Banca Privada

Tabla 39
Participacion Porcentual de las Dos Principales Entidades Financieras en el Periodo
2009 al 2019 en el Ecuador.

ENTIDAD FINANCIERA PARTICIPACION PORCENTUAL
Bca. Publica 67,14
Bca Privada 32,86

Nota: Adaptado de “Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y
Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina

Galeas, 2022.

PARTICIPACION PORCENTUAL DE LOS
CREDITOS HIPOTECARIOS

M Bca. Publica Bca Privada

Figura 21. Participacion porcentual de las entidades financieras en el periodo 2009 al
2019 en el Ecuador. Adaptado de “Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
y Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina

Galeas, 2022.
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Analisis e interpretacion.

En cuanto a la participacion porcentual de los créditos hipotecarios en el
periodo 2009 al 2019 en el Ecuador se puede apreciar que entre las principales
entidades financieras como son la Banca Privada y la Banca Publica, el mayar nimero
de colocacion lo tiene la Banca Publica, esto se debe a que en el afio 2009 se creo el
BIESS es por esta razén que la Banca Pablica es quien otorga mayor numero de

creditos hipotecarios con respecto a la Banca Privada.

Al analizar la participacién en el mercado financiero el otorgamiento de
creditos hipotecarios las entidades financieras publicas son quienes llevan la ventaja en
relacion a la banca privada esto se debe a que existen mas restriccion y el otorgamiento
de crédito hipotecarios por parte de banca privada es mas complejo, ademas de sus
tasas de interés que es mas alta, los requisitos que deben cumplir las personas para
acceder a un crédito es mas riguroso y mas complejo y por esta razon muchas personas
optan por hacer un crédito hipotecario en el BIESS que es una banca publica y en la
banca privada realizan otro tipo de credito.

Rol de la banca publicay la banca privada en la concesion de creditos hipotecarios

Al diagnosticar el rol de la banca publica y la banca privada en la concesion de
créditos hipotecarios se puede identificar que las instituciones privadas que mas
operacion o créditos desembolsan no son las que mejores ventajas brindan al crédito
hipotecario, sino mas bien las que dan mayor facilidad y flexibilidad al momento de
otorgar un crédito, otro factor importante también es que en el sector privado existe
mas variedad, es decir existen méas entidades financieras que ofertan los créditos
hipotecarios; sin embargo la banca publica le lleva una gran ventaja a la banca privada
ya que el BIESS esta enfocado principalmente al otorgamiento de créditos hipotecarios
y oferta a una tasa de interés mas baja que el sector privado, es por esta razon que

muchas personas optan por solicitar un crédito hipotecario en la banca publica.

Las politicas del BIESS son mejores que las del resto del mercado,
evidenciando asi una mejora por parte de la banca publica a los problemas de vivienda
dentro del pais. Los créditos desembolsados por el BIESS desde su aparicion muestran
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una importante representacion del mercado, pero no todas las personas pueden acceder
a esta entidad, solo los afiliados al IESS y esto es lo que limita el efecto beneficioso de

la participacion del BIESS.

Dentro de los créditos hipotecarios existen varias limitaciones por parte de las
instituciones que por salvaguardar sus carteras evitan brindar una solucion a los déficits
tanto cualitativos y cuantitativos de vivienda. Mostrando parametros de medicion de
aceptacion del crédito muy dificiles de ser cumplidos por las personas que desean
adquirir un crédito hipotecario con ciertas caracteristicas. Lo que muestra unas politicas
excluyentes para el acceso a un crédito hipotecario. Y por tal motivo el BIESS ocupa
gran porcentaje de créditos otorgados, porgque sus requisitos no son muy altos como el

del resto de instituciones financieras especificamente de la Banca Privada.

Otro de los motivos por los que la Banca Privada coloca en menor cantidad los
creditos hipotecarios es debido a la nueva normativa propuesta por la asamblea en el
2012, hace que todas las instituciones financieras privadas no financien el 100% de la
vivienda haciendo aun dificil que las personas puedan adquirir sus viviendas por medio
de las instituciones privadas, y tengan que recurrir a la banca publica, haciendo que el
mercado se concentre alin mas en esta institucion que crece a pasos agigantados y que
a mediados del 2012 empieza a mostrar problemas de logistica en la tramitologia de

sus créditos hipotecarios.

El hecho de no financiar el 100% es un problema para la banca privada ya que
obliga a que los clientes por sus recursos propios o por otro financiamiento obtengan
el 25% o el 30% restante para poder adquirir su vivienda, excluyendo del crédito
hipotecario a las personas que no tengan ese porcentaje para su vivienda sea cual sea

esta.

Dentro de este analisis se evidencia que ha existido durante el afio 2009 al 2019
una importante labor por parte del gobierno central, ya que ha dinamizado el sector de
los créditos hipotecarios con la ayuda del BIESS, sin embargo, esta medida no ayuda
en su totalidad a disminuir el déficit habitacional en el pais ya que los créditos del

BIESS, son solo para afiliados excluyendo asi a los no afiliados al seguro social,
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también su politica no ha sido constante ya que vemos gue no existieron bonos emitidos

de vivienda en el pais.

El sector publico no es el unico con responsabilidad de que el mercado
hipotecario sea excluyente para las personas de niveles socioeconémicos bajos. El
sector privado en sus politicas de calificaciones es sumamente excluyente ya que las
personas que buscan vivienda popular no cumple con los parametros para la evaluacion
crediticia. Es por esto que se debe reestructurar las politicas de calificacion de clientes,

para con esto hacer que puedan las personas mas necesitadas acceder a su vivienda.

Indagar la oferta publica y privada de los créditos hipotecarios en el Ecuador
Con la presente investigacion se ha podido indagar la oferta publica y privada
de los creditos hipotecarios en el Ecuador de los cuales las instituciones financieras que

ofrecen un crédito hipotecario son:

e Instituciones Estatales — Publicas

e [nstituciones Privadas

Dentro de las instituciones Estatales - Publicas podemos detallar las siguientes:

¢ Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.
e Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV).
e COVIPROV - Compafiia de Vivienda Provincial COVIPROV S.A.

Dentro de las instituciones Privadas podemos detallar las siguientes:

e Bancos
e Mutualistas

o Cooperativas

La oferta publica y privada de los créditos hipotecarios en el Pais es muy
variada ya que existen varias instituciones financieras que ofertan este producto, asi
como también los usuarios que desean adquirir un crédito hipotecario deben cumplir

con ciertos requisitos.
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Ademas, la oferta publica es mas elevada ya que muchas personas optan por
realizar un crédito hipotecario en el BIESS, mientras que la oferta privada es mas baja

ya que no pueden competir con las tasas de interés que oferta la banca publica.

Ahora vamos a analizar la Operacionalizacion de las variables tanto
dependiente como independiente planteadas dentro de la presente investigacion.

Operacionalizacion de las variables
Variable dependiente:

e Comportamiento del crédito hipotecario
Definicion conceptual:

e Elacceso a crédito hipotecario es una variable que se encuentra ya en el entorno
financiero nacional y en especial en la Banca Publica y la Banca Privada. Y es
la descripcion de los montos que son desembolsados por instituciones

financieras nacionales, para que las personas puedan adquirir su vivienda.
Definicion operacional:

e El acceso a crédito se encuentra anclado al cumplimiento de varios requisitos
de las instituciones para poder otorgar créditos, entre los que se encuentran;
capacidad de pago, garantias, montos, plazos, intereses, entre otros requisitos.

Nivel de medicién:
e Para una medicion del acceso a crédito es importante analizar la cantidad de

préstamos por parte de instituciones para vivienda.
Indicadores:

e Los principales indicadores son los cambios en el déficit de vivienda en el
Ecuador, cantidad de préstamos concedidos por parte de instituciones
financieras privadas y publicas, montos desembolsados por las instituciones

financieras como créditos hipotecarios.
Variable independiente:

e Creditos facilitados por la banca privada y publica en el Ecuador
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Definicion conceptual:

o Es el estudio de cifras cualitativas y cuantitativas que han variado respecto de
la poblacion beneficiada para determinar como estas variables influyen para
que las instituciones financieras otorguen créditos hipotecarios, y por otro lado
como las personas se encuentran socio-econémicamente para poder adquirir un

préstamo hipotecario.
Definicion operacional:

e Esta variable depende del entono nacional con respecto a crédito, tasas de
interes, politicas, etc. estas dispuestas por el mercado y reguladas por la variable

independiente.
Nivel de medicion:

e Para una medicion del acceso a credito es importante analizar la cantidad de
préstamos hipotecarios por parte de instituciones tanto la banca privada y la

banca publica.
Indicadores:

e Los principales indicadores son los cambios en el déficit de vivienda en el
Ecuador, cantidad de préstamos por parte de instituciones financieras publicas
y privadas, montos desembolsados por las instituciones financieras como

créditos hipotecarios.

Analizar el comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica

Dentro de la presente investigacion como objetivo general tenemos analizar el
comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica durante el
periodo 2009 — 2019 en Ecuador; el mismo que se procedio a analizar afio por afio el

comportamiento del crédito hipotecario en el Ecuador.

Tabla 40
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

91



2009

Banca Publica Banca Privada
585882838,85 386713592,60
60,24 39,76

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por

Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
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Figura 22. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2009 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una participacion mayor con
un 60,24% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene un 39,76% de
colocacion de créditos hipotecarios, este incremento de colocacién que ha tenido la
banca publica se debe a que en el afio 2009 se cred el BIESS y es la entidad financiera
encargada de ofertar créditos hipotecarios, ademas de tener gran ventaja en relacion a
la banca privada debido a que las tasas de interés del BIESS son mas bajas y también

compro las deudas a las entidades financieras privadas.

Tabla 41
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2010
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Banca Publica Banca Privada
874992626,01 172096023,20

79,98 15,73

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2010

Banca Privaca [l 1573

ganca publica [N 79,02

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 23. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2010 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una participacion mayor con
un 79,98% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene un 15,73% de
colocacion de creditos hipotecarios, el incremento en colocacion en la banca publica

se debe a que el BIESS entro en funcionamiento a partir del afio 2010.

Tabla 42
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2011
Banca Publica Banca Privada
967432455,44 172096023,20
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84,90 15,10

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2011

Banca Privada [l 15,10

ganca publica [N 84,90

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 24. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2011 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una participacion mayor con
un 84,90% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene un 15,10% de
colocacién de créditos hipotecarios, el aumento en colocacion en la banca publica
continua aunque también se puede destacar que la banca privada ya hace esfuerzos por
ir recuperando sus cifras, pese a que tiene que competir con tasas de interés totalmente

diferentes.

Tabla 43
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2012

Banca Publica Banca Privada

952390702,11 165288640,35
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85,21 14,79

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2012

Banca rivaca [l 14.79

ganca publica [N - 25,22

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 25. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2012 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una participacion mayor con
un 85,21% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene un 14,79% de
colocacion de créditos hipotecarios, este crecimiento se debe también a que en el afio
2012 el PIB crecio en un 5.0% y esto obedecio al crecimiento de la demanda interna,

tanto del consumo privado y publico como de la formacion bruta de capital fijo.

Tabla 44
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2013
Banca Publica Banca Privada
936247096,95 167259476,55
84,84 15,16
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Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2013

Banca Privaca [l 15,16

ganca publica [N 4,24

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 26. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2013 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una participacion mayor con
un 84% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene un 15,16% de colocacion
de créditos hipotecarios, este crecimiento se debe a que en el afio 2013 el PIB fue de
3.2%; en el cual destaca positivamente el incremento de la Inversion Extranjera Directa
en 20.2%, al pasar de USD 584.6 millones en el 2012 a USD 702.8 millones en el 2013,
esto provoca que el pais se recupere econémicamente y por ende la banca publica puede
otorgar mas créditos hipotecarios y de esta forma crecer financieramente ya que hay

liquidez en el pais, ademas las personas optan por hacer este tipo de inversiones.

Tabla 45
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2014
Banca Publica Banca Privada
897801051,12 158256174,51
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85,01 14,99

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2014

Banca Privaca ([l 14.99

ganca publica [N es.01

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 27. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2014 se puede inferir en que la Banca Puablica tiene una participacion mayor con
un 85% de colocacidn en cuanto a la Banca Privada que tiene un 15% de colocacion de
creditos hipotecarios, esto se debe a que en el afio 2014 existié un incremento del PIB
y cOmo consecuencia existi6 un menor crecimiento de la inversion y del consumo

privado.

Tabla 46
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2015
Banca Publica Banca Privada
979071196,24 150384450,10
86,69 13,31
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Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2015

Banca Privada il 1331

ganca publica  [[NNANNIANAAMAMAI0 - e.s9

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 28. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2015 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una mayor participacion con
un 86,69% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene una menor
participacion que es del 13,31% de colocacion de créditos hipotecarios, esto se debe a
que afio tras afio la banca publica ha tomado ventaja sobre la banca privada con respecto
a la concesién de créditos hipotecarios, esto se debe a que el BIESS otorga los créditos
hipotecarios a una tasa de interés mas bajo.

Tabla 47
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2016
Banca Publica Banca Privada
085246943,17 143717121,70
87,27 12,73
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Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2016

Banca Privada [l 12,73

ganca publica [N e7.27

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 29. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2016 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una mayor participacion con
un 87,27% de colocacién en cuanto a la Banca Privada que tiene una menor
participacion que es del 12,73% de colocacion de créditos hipotecarios, en vista que en
el afio 2016 fue el terremoto lo cual el BIESS oferto con mas fuerza los créditos
hipotecarios para ayudar en la construccion de las viviendas destruidas, ademas se cred
politicas publicas y convenios con BIESS para que los créditos hipotecarios seas

concedidos con mayor facilidad.

Tabla 48
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2017
Banca Publica Banca Privada
846762962,12 137582760,96
86,02 13,98
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Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2017

Banca rivada ] 13.98

ganca publica [N ss.0a

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 30. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2017 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una mayor participacion con
un 86,02% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene una menor
participacion que es del 13,98% de colocacion de créditos hipotecarios, esto se debe a
que para acceder a un crédito hipotecario las politicas que mantiene la banca privada
son muy estrictas y acceder a un crédito hipotecario mediante el BIESS el tramite es

mas sencillo.

Tabla 49
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2018
Banca Publica Banca Privada
898645987,70 107762480,95
87,53 10,50
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Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.

2018

Banca Privada [l 20,50

ganca publica [N 7.5

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 31. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2018 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una mayor participacion con
un 87,53% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene una menor
participacion que es del 10,50% de colocacion de créditos hipotecarios, la menor
participacion de la banca privada en cuanto a la concesion de créditos hipotecarios es

que la banca privada oferta a una tasa mas alta con respecto a la banca publica.

Tabla 50
Comportamiento del Crédito Hipotecario de la Banca Privada y Publica Durante el
Periodo 2009 — 2019 en Ecuador.

2019
Banca Publica Banca Privada
903542743,40 107762480,95
89,34 10,66

Nota: Adaptado de “Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador”, por Jessenia

Alexandra Molina Galeas, 2022.
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2019

Banca Privada ||||||||||||” 10,66

ganca publica [N s34

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00

Figura 32. Comportamiento del crédito hipotecario de la banca privada y publica
durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador. Adaptado de “Superintendencia de Bancos

y Seguros del Ecuador”, por Jessenia Alexandra Molina Galeas, 2022.
Analisis e interpretacion.

Analizando el comportamiento de los créditos hipotecarios en el Ecuador en el
afio 2019 se puede inferir en que la Banca Publica tiene una mayor participacion con
un 89,34% de colocacion en cuanto a la Banca Privada que tiene una menor
participacion que es del 10,66% de colocacion de créditos hipotecarios, pese a que la
banca publica lleva mayor porcentaje de colocacion en cuanto a créditos hipotecarios
en al afio 2019 existe una disminucion por parte de poblacion para acceder a un crédito
hipotecario porque es probable que las personas registraron una actitud mucho mas
conservadora respecto de la posibilidad de adquirir una casa y también por la crisis

econdmica que atraviesa el pais.
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CONCLUSIONES
Con la investigacion realizada en cuanto a los créditos hipotecarios de la banca publica
y privada en el ecuador durante el periodo 2009 al 2019 se puede concluir que al
analizar en nivel de colocacion de los créditos hipotecarios por la Banca Publica y la
Banca Privada en el Ecuador las cifras demuestran que la Banca Publica, a través del
BIESS oferta y coloca mas créditos hipotecarios generando una ventaja sobre la banca

privada.

El estudio sefiala que los factores que influyen en la concesion de los créditos

hipotecarios en el pais son:

Determinar los factores que influyen en la concesion de los créditos hipotecarios en el
pais y se basan principalmente en las politicas internas y externas de las entidades
financieras para otorgar un crédito hipotecario; asi como también la tasa de interés y
cabe recalcar que el BIESS es una entidad Publica y tiene mayor demanda por la tasa
de interés siendo esta uno de los factores principales por los que muchas personas
prefieren a la banca Publica, existen también factores econémicos que se basan
principalmente en la economia del pais, también esta la estabilidad laboral, historial
crediticio, son estos muchos de los factores que influyen al momento de otorgar un
credito hipotecario y el cual podemos concluir que la banca privada es mas exigente y
tiene mayor nimero de factores que limitan en ciertas ocasiones otorgar este tipo de

créditos.

Realizando el anélisis, como diagndstico del rol que la banca (publica y privada) tiene
en la concesién de los créditos hipotecarios, los pormenores permiten comprender la
importancia de la Banca (Publica y Privada) en el Ecuador para el desarrollo econémico
y social al otorgar un credito hipotecario. Aunque existen limitaciones por la
complejidad de los requisitos y entidades financieras que mantienen politicas internas
contrarias al otorgamiento de un crédito hipotecario; lo que resalta y evidencia la
necesidad de la banca publica es una ventaja y tiene mas flexibilidad en cuanto a los
requisitos, para otorgar un credito hipotecario, un factor que incide es la tasa de interés
porque es mas baja en cuanto a las tasa que oferta la banca privada. Ser mas flexible,

asequible y con superior oferta, permite no solo colocar una mayor cantidad de délares

103



en el mercado, sino también posicionarse como mejor alternativa de corto plazo; siendo
asi que en el periodo 2009 al 2019 la participacion de la banca publica en cuanto al

otorgamiento de créditos hipotecarios es del 67% y de la banca privada del 33%.

Al indagar la oferta publica y privada de los créditos hipotecarios en el Ecuador, la
colocacion que mantiene la banca publica en relacion con la banca privada se puede
concluir que la institucién pablica con sus condiciones mas favorables que la banca
privada, se debe a que el BIESS es la entidad que esta enfocada principalmente en
otorgar el crédito hipotecario. Al contrastar con las entidades financieras privadas
donde, en el Ecuador, estos créditos relatan la historia de la banca y la banca privada
tiene ciertas limitaciones por las policias internas de cada entidad financiera. En el
estudio realizada se puede evidenciar que el nivel de colocacion de la banca publica es

del 67% en relacion a la banca privada que es del 33%.

De esta manera, el analisis del comportamiento del crédito hipotecario de la banca
privada y publica durante el periodo 2009 — 2019 en Ecuador, demuestra una evolucion
adversa de los montos de crédito otorgados por la banca privada. Es evidente que el
Estado debe cuidarse de generar desequilibrios entre los agentes econémicos (publicos
0 privados), algo notorio en el mercado de créditos hipotecarios, debido a la menor
participacion por parte de la banca privada como consecuencia del mayor atractivo que
ofertan las condiciones de la banca publica para el usuario y el efecto de la disminucién

en la rentabilidad para los bancos privados en término del interés aplicado al crédito.
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RECOMENDACIONES
Se recomienda que la banca privada realice ciertas modificaciones en cuanto a sus
politicas internas y de esta forma sea més flexible y accesible para otorgar créditos
hipotecarios, asi como también otro de los factores que deberia analizar y modificar es
la tasa de interés, tasa que le permita ser mas competitiva con la banca publica, y de
esta forma le permitira mejorar considerablemente las cifras que en muchos de los
casos como lo hemos vista en la presente investigacion esta en gran desventaja con

relacion a la banca publica.

Se recomienda también que la banca privada y la banca publica creen mejoras en las
condiciones hipotecarias que ofertan también es importante recalcar que en muchos de
los casos los créditos hipotecarios se otorgan para un plazo extremadamente largo y
esto hace que se convierta en un riesgo tanto para el sector financiero como para el
usuario y en muchos de los casos por esta situacion es que muchas personas optan por
otro tipo de crédito ya que la mayoria de instituciones y principalmente el BIESS otorga
créditos hipotecarios para largo plazo y esto hace que las personas terminen pagando
una cantidad muy elevada de intereses y otros casos hasta han llegado a quebrar por

estar atados a este tipo de créditos.

Ademas, se recomienda que exista mayor comunicacion de los beneficios que obtienen
de los créditos hipotecarios tanto de la banca privada como de la banca publica para
que las personas puedan elegir la mejor opcidn, asi como también conozcan que existe
un tipo de crédito adaptado para cada necesidad con tasas de interés muy atractivas y
con ciertos requisitos que deben cumplir los usuarios para acceder a un crédito

hipotecario.
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