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RESUMEN

Dentro de los bienes de primera necesidad se encuentra la vivienda, este bien al igual que
todos tiene diferentes caracteristicas y precios. La vivienda de caracteristicas de interés
social en la ciudad de Quito, se encuentra en con un importante déficit tanto cualitativo y
cuantitativo por varios motivos, uno de los principales es el costo de las viviendas ya que
para las personas de niveles socioecondmicos bajos les es casi imposible adquirir sus
viviendas por recursos propios es por esto que optan muchas veces por un crédito
hipotecario. El crédito hipotecario en el sector financiero tanto publico como privado tiene
dentro de sus politicas varias restricciones por lo que es casi imposible que las personas de
niveles socioecondmicos que buscan viviendas con caracteristicas populares puedan
adquirir sus viviendas por este medio. Es por esto que el proposito de esta investigacion es
busca analizar las principales variables que influyen dentro del crédito hipotecario tanto de

las instituciones financieras tanto publicas como privadas.
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CAPITULO I

1 INTRODUCCION

1.1 PLAN DE INVESTIGACION

1.1.1 Planteamiento del problema

En los ultimos afios, el gobierno ecuatoriano ha implementado una serie de politicas
en busca de un progreso y desarrollo sostenible que trabaje conjunto de todos los factores
que influyen en la sociedad, es por esto que se ha desarrollado un plan en base a los

lineamientos que dictamina la constitucion actual.

Art. 280.- EI Plan Nacional de Desarrollo es el instrumento al que se sujetaran las
politicas, programas y proyectos publicos; la programacion y ejecucion del
presupuesto del Estado; y la inversion y la asignacion de los recursos publicos; y
coordinar las competencias exclusivas entre el Estado central y los gobiernos
autonomos descentralizados. Su observancia serd de caracter obligatorio para el
sector publico e indicativo para los demas sectores. (Asamblea Nacional
Constituyente, 2008)

El Plan Nacional de Desarrollo, es la herramienta que regula y encamina la mayoria
acciones del gobierno como dice el art. 280 de la Asamblea Nacional, con el propdsito de
mejorar la calidad de vida de las personas. Dentro del Plan Nacional de Desarrollo, existen
lineamientos que orientan las politicas y buscan un cambio a favor de la sociedad, estos
lineamientos son conocidos dentro del Plan Nacional como “Revoluciones”, estas

"Revoluciones™ son las que reflejan el modelo de gestion del actual gobierno.
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Al igual que aquel Plan que rigi6 el anterior periodo de gobierno, el Plan 2009-2013

recoge y busca concretar las revoluciones delineadas en el proyecto de cambio de la

Revolucion Ciudadana. Dichas apuestas de cambio también fueron orientaciones

para el proceso constituyente de 2008, que finalmente se plasmaron en el nuevo

pacto social reflejado en la nueva Constitucion de la Republica del Ecuador.

(SENPLADES, 2009-2013).

Estas "Revoluciones™ se encuentran agrupadas en cinco tipos; la primera es la
revolucion constitucional y democratica, la segunda es la revolucioén ética, la tercera
revolucion es por la dignidad, soberania e integracion Latinoamericana, y por ultimo
tenemos las dos revoluciones que son las que marcan el principal lineamiento de esta
investigacion y que busca cumplir con los objetivos de las mismas, estas revoluciones son;
la revolucién econdmica, productiva y agraria. Y la revolucion social. (SENPLADES,

2009-2013).

La revolucion econdmica productiva y agraria busca:

...superar el modelo de exclusion heredado y orientar los recursos del Estado a la
educacion, salud, vialidad, vivienda, investigacion cientifica y tecnologica, trabajo y
reactivacion productiva, en armonia y complementariedad entre zonas rurales y
urbanas. Esta revolucion debe concretarse a través de la democratizacion del acceso
al agua, tierra, crédito, tecnologias, conocimientos e informacién, y diversificacion
de las formas de produccion y de propiedad. (SENPLADES, 2009-2013)

Es por esto que nuestra investigacion contribuird a generar conciencia para que el
crédito pueda democratizarse y se encuentre al alcance de todos. Busca un modo de

incrementar el nivel de vida de las personas. La revolucion social tiene como objetivo:

...a través de una politica social articulada a una politica econdmica incluyente y
movilizadora, el Estado garantice los derechos fundamentales. Esta politica integral,
coherente e integradora es la que ofrece las oportunidades para la insercion
socioeconomica y, a la vez, para fortalecer las capacidades de las personas,
comunidades, pueblos, nacionalidades y grupos de atencion prioritaria, con el fin de
que ejerzan libremente sus derechos. (SENPLADES, 2009-2013).

Bajo este esquema, la presente investigacion que tiene relacion con el analisis

estadistico sobre el acceso a crédito para vivienda popular en el D.M. Quito, en el periodo
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2007-2012, seguira los lineamientos del Plan Nacional del Buen Vivir y lo correspondiente
a la Constitucion y leyes de la Republica que sean pertinentes.

Dentro del Plan Nacional del Buen Vivir se definen objetivos, politicas,
lineamientos, notas a ser alcanzados en el periodo de gobierno. Esta investigacion tomara
los lineamientos especialmente orientados a la vivienda popular y el crédito aplicables,

como son:

Objetivo 3.- Mejorar la calidad de vida de la poblacion:

Lineamiento 3.6.A.- Coordinar entre los distintos niveles de gobierno para promover
un adecuado equilibrio en la localizacion del crecimiento urbano.

Lineamiento 3.6.C.- Fortalecer la gestion social de la vivienda y la organizacion
social de base en los territorios como soporte de los programas de vivienda.

Lineamiento 3.6.D.- Implementar estandares intersectoriales para la construccion de
viviendas y sus entornos, que propicien condiciones adecuadas de habitabilidad,
accesibilidad, espacio, seguridad; referenciando sistemas, materiales y tecnologias
ecoldgicas e interculturales.

Objetivo 11.- Establecer un sistema econémico social, solidario y sostenible:

Lineamiento 11.1.A.- Fomentar la produccioén nacional vinculada a la satisfaccion
de necesidades basicas para fortalecer el consumo doméstico y dinamizar el mercado
interno.

Lineamiento 11.6.B.- Fijar precios y tarifas equitativas para los servicios basicos, y
controlar y regular precios de mercado en general.

Lineamiento 11.8.B.- Impulsar el acceso publico a informacion de precios y

produccion.
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Lineamiento 11.13.B.- Generar las normas y entidades de control especificas y
diferenciadas que preserven la seguridad, estabilidad, transparencia y solidez de los
sectores que componen el sistema financiero nacional.

Lineamiento 11.13.C.- Crear una arquitectura financiera especifica y mecanismos
de tratamiento preferencial para el sector financiero popular y solidario, a fin de asegurar
condiciones justas para su funcionamiento y un rol protagénico en el desarrollo de la

economia popular y solidaria. (SENPLADES, 2009-2013).

El analisis estadistico nos ayudard a comprender mucho mas la problematica entorno
al crédito, como este se comporta y de qué manera esto afecta al mercado de crédito y a su
vez al mercado de vivienda para que las personas puedan adquirir su vivienda. La
estadistica nos ayuda a solventar nuestras conclusiones de manera matematica y con un

fundamento tedrico inferencial.

1.1.1.1 Diagnéstico del problema

El tema de vivienda es uno de los problemas principales de politica social que afecta
a toda la sociedad. Principalmente por que suple una de las necesidades basicas que
mejora la calidad de vida de las personas. Es por esto que es muy importante analizar las
variables que influyen en la obtencion de crédito para vivienda, en especial a vivienda de
caracteristicas populares. El acceso a vivienda en la actualidad tiene cierta limitacion que
no permite que los demandantes puedan adquirirlas facilmente, de manera correcta y que
cumpla con las caracteristicas apropiadas.

Es importante tomar en cuenta que la vivienda cubre una de las necesidades basicas

de las personas, es por esto que es importante que las viviendas tengan las caracteristicas
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adecuadas, para su habitabilidad, por lo cual el andlisis del déficit cuantitativo y el
cualitativo es importante tomar en cuenta. El déficit cualitativo de vivienda popular como
determina en INEC, es un déficit en materialidad, espacio y servicios. Es por esto que la
falta de condiciones habitables es categorizada como vivienda con déficit habitacional
cualitativo. En el area urbana a nivel nacional el déficit por hacinamiento es de 572,472
viviendas, por servicios basicos de 433.181, por materiales por 1.316.196 (INEC, 2005).
Lo que demuestra que aunque existen personas con viviendas, las caracteristicas de estas
no son las apropiadas.

Por otro lado el déficit cuantitativo, como explica la publicacién del diario Hoy a

inicios del 2012.

En cuanto a Quito, la Secretaria Metropolitana de Habitat y Vivienda ha determinado
que en el Distrito Metropolitano existe un registro de déficit habitacional de 153 140.
El "Quito urbano" registra un déficit de 137 262 y la zona suburbana tiene una falta
de 15 878 viviendas. (Maldonado, 2012).

Muestra que a pesar de los esfuerzos publicos y privados existe todavia un déficit de
vivienda en la ciudad de Quito, que debe ser solucionado para incrementar el nivel de vida
dentro de la urbe.

Para suplir la demanda de vivienda popular es importante, el conocimiento de las
condiciones y términos crediticios, ya que para el segmento mas pobre, esta herramienta
financiera ayuda a la adquisicion de vivienda propia. EIl desconocimiento conduce al
desaprovechamiento de las ventajas relacionadas con el acceso al crédito; como son la
adquisicion de vivienda en corto plazo, inversion, facilidades de pago y aprovechamiento
de la politica econdmica en vivienda. Otro de los problemas es que los demandantes no
saben como obtener informacion relacionada con la construccion de vivienda popular para

poder adquirir este bien, ni pueden acceder a la informacion que el sector publico y privado
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ofrece al respecto a pesar de los esfuerzos del sector publico para solucionar estos

problemas.

1.1.1.2 Pronostico

En caso de la inexistencia de un analisis de las cifras estadisticas con incidencia en el
acceso a crédito para vivienda popular, no se podrian evidenciar grandes cambios y
desfases dentro de la oferta y demanda de crédito para adquirir este tipo de inmueble, como
se deduce del siguiente parrafo, tomado de las publicaciones del Banco Central del

Ecuador:

La mayor variacion mensual en términos relativos respecto a marzo de 2013 se
presentd en los segmentos de Vivienda con una ampliacion en el volumen de crédito
de 50.39%, que significa en términos absolutos un incremento de USD 14.8
millones; mientras que para el segmento Microcrédito de Acumulacion Ampliada
presentd una variacion mensuales 2.60%. (Banco Central del Ecuador, Marzo, 2013)

Sin el respectivo analisis estadistico no se podria determinar los motivos y razones
por que se da este incremento en el volumen de crédito del 50.39%, y principalmente que
motivo y cudl es la incidencia de los factores para que el crédito para vivienda popular
presente este considerable incremento. Sin esto no podriamos conocer y mantener las
variables que incidieron positivamente para tener un crecimiento que ya no sea esporadico,
sino mas bien un crecimiento sostenido.

Dentro de las estadisticas financieras nacionales se evidencian algunas fluctuaciones
que deben tomarse en cuenta. El sector de la construccion se encuentra en un importante

crecimiento como evidencian varias publicaciones.

Segun el censo de poblacion y vivienda que realizd el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INEC) en 2010, en Ecuador existen 4°649.330 viviendas y
alrededor de 3°264.866 hogares conformados. En 2012 crecié un aproximado del
4,5%, con relacion a 2011. Del total de edificaciones construidas solo se ha logrado
vender el 65%. (EI Telegrafo, 2013)
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Aunque algunas cifras muestran un incremento, es importante realizar un analisis
mas detallado para notar que no todos los factores con relacion a la construccion de
vivienda popular y crédito tuvieron el mismo comportamiento.

Para ejemplificar, se puede observar que con relacion al Plazo del Crédito, las IFIS'
fueron mas restrictivas en el segmento Vivienda, dado que se obtuvo un valor de -27%.
(Banco Central del Ecuador, 2012)

El analisis estadistico nos ayuda a comprender como fluctian las variables y cual es
el grado de correlacion entre las mismas, para poder determinar qué realmente afecta al

crédito y al acceso a la vivienda popular.

El crecimiento si es sostenido, pero aparentemente se ha estabilizado y crece a un
ritmo menor que antes. Este es un tema interesante que encontramos. Si hacemos un
corte a septiembre del 2010, antes de que el BIESS entre en el escenario, el
crecimiento promedio mensual de créditos otorgados era del 2.23%. A partir de
octubre del mismo afio, con el BIESS ya en accion, el crecimiento promedio mensual
de todo el mercado es del 1.06%. (Macias, 2012)

Las personas no pondran conocer todos los beneficios y facilidades de una cartera de
crédito que en el Ecuador es sumamente alta; por otro lado no se va a poder analizar como
se comportan y cuales son las principales variables de crédito y construccion para vivienda
popular. El desconocimiento lleva al desperdicio de recursos y esfuerzos. Unicamente la

informacion seleccionada y verificada permite la planeacién y el control.

1.1.1.3 Control de Pronostico

Para poder analizar estadisticamente las variables que influyen en aspecto de crédito

para vivienda popular, es importante la recopilacion estadistica mas completa, actualizada

y estratificada del sector de crédito de acceso para este tipo de bienes.

'IFIS: Instituciones Financieras Ecuatorianas.
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Una de las maneras mas faciles y efectivas de ejercer el control del pronostico es
acudir principalmente a la estadistica descriptiva e inferencial. Estas herramientas nos
ayudaran al andlisis y a tomar decisiones y conclusiones en base a la recopilacion
adquirida. Con esto podemos comprender como el crédito se ve afectado por varios

factores.

1.1.2 Formulacion del Problema

(Qué tan rigurosas son las politicas de las entidades financieras para acceder a un

crédito de vivienda popular?

1.1.3 Sistematizacion del Problema

e ;Cudles son las variables mas importantes para los solicitantes de un crédito
hipotecario?

e ;Cudles son las modalidades de crédito existentes tanto en el sector publico como
privado?

e ;Qué motiva o desalienta a los potenciales clientes en la obtencion de crédito para
vivienda popular?

e ;Coémo influyen las instituciones publicas en la obtencion de vivienda popular?

e ;Como la estadistica descriptiva e inferencial, puede ayudar a generar

conclusiones del funcionamiento del acceso a crédito?
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1.1.4 Objetivo General

Determinar y analizar la influencia de las variables estadisticas en el acceso de

vivienda popular durante el periodo 2007-2012 en el DMQ.

1.1.5 Objetivos Especificos

e Analizar y justificar como se comportan las variables que intervienen en el crédito
para vivienda popular

e Determinar cudles son las modalidades de crédito existentes tanto en el sector
publico como en el sector privado.

e Comprender y estudiar que motiva o desalienta a los potenciales clientes en la
obtencion de crédito para vivienda popular.

e Analizar la incidencia de las instituciones publicas en la obtencion de vivienda

popular.

1.1.6 Justificaciones

Debido a la naturaleza del bien, y la manera como este satisface las necesidades
vitales de las personas, es importante saber como se comporta el sector de la construccion,
y cudles son las ventajas y desventajas que ofrece el sector financiero para que los
demandantes de vivienda popular opten por un crédito como via para acceder a su vivienda
propia.

Dado el evidente crecimiento de la actividad de la construccion, fuimos contratados

por un grupo de promotores inmobiliarios privados para realizar este estudio. La

finalidad era determinar la variacion de precios de venta del metro cuadrado de
vivienda en el pais, y con ello, analizar si esa variacion esta sustentada por razones
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logicas o es motivo de especulacion. Es fundamental que cada sector de la economia
sepa exactamente la realidad en la que se encuentra su actividad. (Macias, 2012)

Dentro del analisis del nivel de vida de las personas de la Ciudad de Quito, es de
vital importancia el factor vivienda. Es por eso que es necesario estudiar como se
comporta la oferta y demanda de vivienda popular. En la actualidad el Ecuador consta con
un elevado déficit cuantitativo de vivienda popular.

En Ecuador el déficit habitacional bajé 9%, pasando de 756.806 en 2006 a 692.216
en el 2010. Es decir se construyeron 64.590 viviendas en cuatro afios.

Cifras del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) muestran que el
déficit de viviendas nuevas en el 2006 era de 23,3% y en 2010 fue de 19,3%.
Asimismo, en los cuatro afios se refleja una disminucion del hacinamiento, al pasar
de 18,90% a 13,77%, en el mismo periodo.

Actores como el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), Bonos del
MIDUVI, la banca privada, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, permitieron que se
reduzca el déficit habitacional, segiin Carlos Villamarin, subsecretario de Habitat y
Vivienda. (Andes, 2011, Mayo)

Como vemos el déficit de vivienda se mantiene en niveles elevados es importante
también saber como van fluctuando estas cifras, ya que la falta de control puede llevar a
una especulacion de datos, y pensar que la economia o el sector van a permanecer
constante olvidando que la economia es ciclica y el sector financiero e inmobiliario se
puede ver afectado. Un control y monitoreo nos ayudara a poder predecir dichas

fluctuaciones y tener medidas de contingencia ante los ciclos econdmicos.

Los ciclos econdmicos son los aumentos y descensos (fluctuaciones) recurrentes de
la actividad economica global (en la mayoria de los sectores econdmicos) en un
periodo determinado. Estos no se presentan de la misma forma en diferentes
periodos, pues su intensidad, duraciéon o comportamiento pueden variar, aunque
todos se caracterizan por tener fases ascendentes y descendentes. (Ciclos
Economicos, 2012)

El crédito es una de las herramientas que aporta de manera directa para que las
personas tengan acceso a vivienda, mas aun a la vivienda de caracteristicas populares. Este

estudio servird para comprender de mejor manera qué variables son las de mayor
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incidencia al momento de solicitar crédito para vivienda popular, asi como también al
momento de otorgar un crédito para vivienda popular. Tomando en cuenta que es de vital
importancia comprender primero qué motiva y qué desalienta. Podemos a partir de esto
generalizar respecto de los factores que mas inciden y cuales es el escenario mas alentador
entre las distintas instituciones tanto del sector publico como privado para obtener un

crédito.

Los créditos hipotecarios son muy importantes para la economia y finanzas de las
personas, constructores, y comerciantes, ya que les facilita el dinero necesario para
poder construir su patrimonio, sea en la compra de la vivienda o del terreno o del
local para su negocio. Para los gobiernos, el sector de la construccion genera empleo
y desarrollo, y los créditos hipotecarios permiten al sector de la construccidén su
crecimiento y venta de sus proyectos, al otorgarles financiacion y capacidad de
compra y pago a los clientes. (Inversion-es, 2013)

Es por eso que esta investigacidbn aportard para conocer como las diferentes
modalidades, montos, politicas, etc. para otorgar créditos se compartan dentro del mercado
y como éste a su vez afecta al incremento del nivel de vida de los habitantes de la ciudad.

“La vivienda es sin lugar a dudas uno de los elementos mas importantes a la hora de

definir las condiciones de vida de la poblacion” (Ducci, 2005).

“La creacion de la vivienda social surge como una respuesta del Estado ante la
situacion de un segmento de la poblacion, que debido a su debilitada situacion
econdémica, no puede obtener por si misma una vivienda digna en el mercado, que la
provea no solo de un techo, sino de un nivel basico de servicios” (Hills, 2007).

1.2 MARCO TEORICO

1.2.1 Estado actual del conocimiento del tema

En la actualidad el analisis estadistico en el Ecuador se encuentra subutilizado, esta
herramienta es de gran importancia para la toma de decisiones en base a cifras y

recopilacion de datos.
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Existen diversas situaciones que impiden el desarrollo de las actividades estadisticas
gubernamentales: escaso financiamiento, falta de capacitacion del personal, poca
utilizacion de nuevos adelantos informaticos, limitada relacion entre la oferta y la
demanda estadistica, etc. La academia no ha logrado profundizar sus relaciones con
el sector gubernamental ni con la ciudadania. La produccion de recursos humanos y
de documentos especializados es muy incipiente. Apenas existe alrededor de un
estadistico profesional por cada 20.000 habitantes. Se requiere continuar con este
trabajo para completarlo adecuadamente. (Holger, 2007).

Es por esto que es importante incursionar con un analisis estadistico para acceso a
crédito, esto nos ayudard a comprender atin mas el entorno crediticio, ya que se ignoran
muchos factores que son de mayor incidencia para que las personas puedan obtener sus

viviendas en base a crédito.

Se recomienda crear vinculos entre el mercado de financiamiento para la vivienda y
el de capitales, a través de mercados secundarios de hipotecas. Con ese fin, es
necesario que el sistema financiero de vivienda utilice instrumentos crediticios
(depositos, hipotecas, bonos, entre otros), al margen de subsidios. Estas condiciones,
encaminadas a asegurar la rentabilidad y el auto sostenibilidad de los sistemas
financieros habitacionales, debieran dar lugar a que el acceso a la vivienda pueda
alcanzarse mediante la combinacion del ahorro previo con crédito hipotecario de
largo plazo. (Arrieta, 2002)

El financiamiento para la vivienda popular es un elemento muy importante dentro de
la politica econdmica de cualquier pais. Existen dos aspectos que se deben tomar en
cuenta en la cartera de opciones para vivienda, con la finalidad de que estos sean viables y
sostenibles. De cierto modo también es importante el estudio de la oferta de vivienda
popular, ya que este busca ofrecer rentabilidad a todos los sectores, tanto financiero como
de la construccion, de otro modo no sera factible captar recursos de inversion. Al mismo
tiempo el crédito debe resultar para los prestatarios una herramienta que les facilite la
adquisicion de vivienda, en base a su capacidad de pago. En caso de no ser asi la
poblacion de menores ingresos que son los mas interesados en adquirir vivienda popular,

se quedarian fuera de las operacion del mercado financiero (Arrieta, 2002).
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En el entorno de vivienda y crediticio es importante analizar como se canaliza el
capital para la adquisicion de vivienda por parte de las instituciones financieras publicas o
privadas. La movilidad de capital permite que las personas que no tienen la capacidad
debido a sus ingresos, pueda adquirir un bien que no esta dentro de sus presupuesto, con la

ayuda de un crédito.

El modelo mas tradicional de movilizacién de recursos financieros para la vivienda
es aquel que se basa sobre el proceso de intermediacion en el sistema financiero). En
¢l participan tanto bancos o entidades financieras de espectro multiple, es decir, que
financian diversas actividades, incluidas la vivienda; o, como ha sido el caso en
muchos paises de América Latina, desde antafio y hasta ahora, instituciones
financieras especializadas en el otorgamiento de créditos hipotecarios para la
vivienda. Como fuente primaria de fondos para este proposito, estas instituciones
captan los ahorros de las familias, principalmente mediante depositos a plazos
relativamente cortos. (Arrieta, 2002)

Este estudio aparte de analizar la demanda de crédito, y la oferta de vivienda popular.
También debe analizar como el Estado interviene para poder mejorar las condiciones de
crédito, en base a normativa legal con el fin de democratizar el acceso a crédito y
consecuentemente a vivienda popular. Aunque en los Ultimos afios la politica en parte del
estado ha derivado en que la banca privada se sienta desmotivada, tal como se deduce de
las palabras del presidente de la ABPE.

El crecimiento del crédito para vivienda serd “muy lento” en el 2013, advirtid, César
Robalino, presidente ejecutivo de la Asociacion de Bancos Privados del Ecuador
(ABPE).

“Este afio la cosa va a ser mas complicada porque en enero entrd en vigencia la Ley
aprobada por la Asamblea por iniciativa del Ejecutivo de que el incremento del bono
de desarrollo humano, de 35 a 50 (dodlares), buena parte, el 50 por ciento por lo
menos, tiene que ser financiado por los bancos, con las utilidades, eso entrd en
vigencia en enero y tendra un efecto total este afio”, dijo.

Robalino recordd que el afio pasado las utilidades de la banca bajaron del 17 por
ciento al 12, 8 por ciento, aproximadamente, y éstas “se derrumbarian” hasta un 6
por ciento con la aplicacion de la Ley de Redistribucion del Gasto Social. (El Diario,
2013).
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Aunque es cierto que el crédito para vivienda ha disminuido es importante tomar en
cuenta que el Estado ecuatoriano ha dedicado recursos. Para que las personas puedan
adquirir su vivienda, otorgando créditos por parte de instituciones financieras o por otro

lado con una ayuda financiera como es el bono de la vivienda.

El banco del Afiliado desembolsé $88,63 millones en créditos para vivienda en enero
pasado. Esta cifra representa un incremento del 30% respecto al 2012 ($68,37
millones). En enero de este afio. 2 327 personas accedieron a los créditos. En 2012,
la cifra fue de 1 920.En cuanto a créditos quirografarios, se realizaron 98 079
operaciones con un monto de $98,11 millones. La cifra muestra un aumento del 18%
en 2012 (83.02 millones). Segun la planificacién anual, el Banco del IESS tiene
previsto invertir alrededor de $2 264 millones en estas dos lineas de crédito. (JMM,
2013)

El incremento al bono de la vivienda anunciado por el Gobierno a principios de este
aflo se concretd. Esta ayuda econdmica pasé de USD 5 000 a 6 000 para la adquisicion de
departamentos de hasta USD 15 000. Si el precio aumenta (el tope maximo ahora es USD
30 000), el bono se reduce (ver tabla 1). La decisién, que modificd el sistema de
incentivos a la vivienda social, se tom¢ via Decreto Ejecutivo 1419, firmado el pasado 22
de enero. El objetivo de la medida es, segun un constructor consultado, financiar tanto a

los constructores como a los compradores de departamentos y viviendas.

Tabla 1. Aumento bonos de la vivienda

El Aumento de la Subvencion

Adquisicion de un departamento. En USD Adquisicion de una casa. En USD
Ingreso Familiar Basico hasta 2.9 Salarios Ingreso Familiar Basico hasta 2.9
Basicos Unificados Salarios Basicos Unificados

Precio del departamento hasta: Bono Precio del departamento hasta: Bono
15 000 6000 15 000 5000
20 000 5000 20 000 4000
25 000 3500 25 000 3000
30 000 2500 30 000 2000

Fuente: MIDUVI
Elaborado por: El autor
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Por otro lado al ser un anélisis estadistico, es importante contar con una recopilacion
de informacion estadistica completa, actualizada y estratificada que contribuya la
realizacion de esta investigacion.

La informacion de relevancia para este proposito, se encuentra dispersa en varias
entidades del quehacer inmobiliario de la ciudad que son las que proponen y ejecutan los
proyectos inmobiliarios. Es por esto que es de vital importancia contar con la informacion
que afecta a la oferta de vivienda. Las regulaciones por parte del estado deben ser tomadas
en cuenta ya que esto genera cambios en manera de produccion de proyectos inmobiliarios,

aumentado su calidad y condiciones.

Los profesionales, constructores, entidades publicas, privadas, centros educativos y
la ciudadania podrén realizar sus aportes, a los diferentes capitulos de la Norma
Ecuatoriana de la Construccion (NECI10), que fueron presentados, para su
socializacion, por parte del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda y la Camara
de la Construccion de Quito, el 19 de octubre. Esta normativa contempla requisitos
minimos que se deberdn observar al momento de realizar los disefios, al construir y
controlar la ejecucion de las obras. Esto permitira mejorar la calidad de las
edificaciones e infraestructura, aspecto por demds necesario por encontrarse nuestro
pais en una zona de alto riesgo, especialmente sismico. (CCQ)

1.2.2 Adopcion de una perspectiva teorica

La recopilacion, lectura y estudio sobre temas que nos ayuden a explicar como se
encuentra en la actualidad el sector crediticio para vivienda popular, nos ayudaré a realizar
un planteamiento tedrico que luego debera ser corroborado por las evidencias, respecto del
estado de la informacion disponible, especialmente por las personas de escasos recursos,
para acceder al crédito para vivienda popular es por esto que; luego de la revision de datos
estadisticos, es importante que para el andlisis de la informacion recopilada, optemos por el
uso de varias herramientas de andlisis, que nos permita determinar las variables estadisticas
en la demanda de crédito y en la oferta de construccioén para vivienda popular para ver la

incidencia dentro acceso a crédito para vivienda popular en el DMQ 2007-2012.
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1.2.3 Marco Conceptual

Los principales conceptos que se van a estudiar en el marco de esta investigacion son

los siguientes:

e Anadlisis Estadistico: Es un conjunto de métodos, técnicas y procedimientos para
el manejo de datos, su ordenacion, presentacion, descripcion, andlisis e
interpretacion, que contribuyen al estudio cientifico de los problemas planteados
en el ambito de la educacion y a la adquisicion de conocimiento sobre las
realidades educativas, a la toma de decisiones y a la mejora de la practica
desarrollada por los profesionales de la educacion (Gil Flores, 1996: 43).

e Vivienda popular en el DMQ: para entender que es vivienda popular es
importante partir de la definicion de vivienda; vivienda es un espacio de
alojamiento que se encuentra separado estructuralmente y con una entrada de
manera independiente, construida o modificada para ser habitado por una persona
o grupo de personas. (INEC, 2005). Para que una vivienda sea popular debe
cumplir con las siguientes caracteristicas; en construccion debe cumplir con los

siguientes parametros estructurales:

Viviendas Sismo resistentes de hasta 2 pisos con luces de hasta 5.0 m, inclusive
conjuntos de viviendas adosadas que conforman un cuerpo estructural con dimension

maxima en planta de 30 m. (Construccion, 2011).
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El area y los montos deben ser los siguientes; entre 35 mt2 a 80 mt2, de uno o dos
pisos y con cubierta inclinada. EI precio de las viviendas debe comprender entre los

$15.000 y $30.000. Tanto para una vivienda como por un apartamento.

Tabla 2. Caracteristicas de Vivienda No Deficitaria

DIMENSIONES
HACINAMIENTO SERVICIOS BASICOS

MATERIALES

Piso: Duela, parquet,

Luz: Empresa Eléctrica tabloncillo, tablon tratado,
Publica y Empresa piso flotante, ceramica,
Eléctrica Privada baldosa, vinil, marmol,
Tres y menos marmol.
personas por ) ) Paredes: Hormig6n, bloque,
o Agua: Red Publica, Pila o )
dormitorio ladrillo, asbesto/cemento

llave Publica )
(fibrocit), madera.

SSHH: Inodoro y Techo: Hormigoén, loza,
alcantarillado e inodoro y cemento, asbesto (eternit),

pozo Séptico Zinc, teja.

Fuente: INEC
Elaborado por: El autor

e Crédito para vivienda popular: Es un préstamo en dinero que recibe una persona,
en el que este se compromete a pagar lo prestado en el tiempo y plazo establecido
entre el prestatario y prestamista, tomando en cuenta dentro del pago los interés,
seguros y otros costes en caso de que existieran. El monto de dinero es para la
compra de vivienda. Cuando el inmueble garantiza el pago de la suma prestada.

Este crédito es conocido como crédito Hipotecario.



Tabla 3. Bono de la Vivienda

MODALIDAD EJECUCION

MODALIDAD

1. Promesa de compraventa

INGRESO MENSUAL
FAMILIAR (Territorio

Continental / Insular)

VALOR DE LA VIVIENDA/

MEJORAMIENTO USD

AHORRO USD

VALOR
BONO USD

Constructor Vivienda

Compra de Vivienda (Mi 10% del valor de
entregada por el Promotor Hasta 10 SBU De 5.000 a 60.000 o 5,000
Primera Vivienda) la vivienda
Inmobiliario
2. Contratacion Publica con
Hasta 3 SBU /6 SBU Desde 4.000 a 7.200 De 400 a 3600 3,600
MIDUVI
Construccion Terreno 10% del valor de
Hasta 3 SBU /6 SBU Desde 7.201 a 12.000 3,600
Propio 3. Contrato beneficiario y la vivienda
Constructor Vivienda 10% del valor de
Hasta 4 SBU /8 SBU Desde 12.001 a 20.000 3,600
la vivienda
2. Contratacion Publica con
Hasta 3 SBU /6 SBU Desde 1.650 a 3.000 De 150 a 1.500 | Hasta 1.500
Mejoramiento de MIDUVI
Vivienda 3. Contrato beneficiario y
Hasta 3 SBU /6 SBU Desde 3.001 a 7.500 De 150 a 6.000 | Hasta 1.502

Fuente: Revista Vive 1
Elaborado por: El autor
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e Bono de la Vivienda: Es una subvencion que brinda el gobierno del Ecuador, para
las familias con la finalidad de incentivar el ahorro y que puedan adquirir su
vivienda o construir una cuando se tiene el terreno o para mejorar una ya
existente. El bono puede ser entregado a ciudadanos ecuatorianos mayores de
edad, jefes de familia, personas solteros sin cargas familiares mayores de 30 afios,
quienes vayan a construir una vivienda en terreno propio cuya construccién no

supero nos 20.000$ y que con el terreno no supere de los 25.0008. (Vivel, 2011).

1.2.4 Hipétesis

(La calificacion de crédito es un obstaculo para el acceso al crédito de vivienda

popular?

1.2.5 Identificacion y Caracterizacion de las Variables

e Variable independiente
= La calificacion del cliente para obtener el crédito.
e Variable dependiente
= El acceso a crédito concedido por las instituciones financieras publicas y

privadas para la compra de vivienda.
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CAPITULO 11

2 METODO

2.1 TIPO DE ESTUDIO

Para este trabajo, emplearemos los siguientes tipos de estudios:

Exploratoria: La inexistencia de cifras estadisticas de las variables que influyen en el
acceso a crédito para vivienda popular en el DMQ, obligan a emprender iniciativas que nos
acerquen a las variables y factores que influyen directamente en el acceso a acredito para
vivienda popular.

Explicativo: Para determinar claramente qué elementos influyen en el acceso a
crédito para vivienda. Es importante contar con la recopilacion de datos estadisticos que
nos ayudaran a explicar el ;jPor qué? El acceso a crédito esta supeditado a una serie de

variables exdgenas al sistema financiero.

22 MODALIDAD DE INVESTIGACION

Para abastecer a esta investigacion de informacidon, es importante contar con
diferentes fuentes de investigacion, entre las que se encuentran:
Investigacion de campo: para recopilar informacién dentro de los sectores donde se

han realizado los proyectos de vivienda popular, para conocer con mas detalle, la realidad
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de todo lo que sucede antes y después de poder adquirir viviendas de caracteristicas
populares.

Investigacion documental: la investigacion documental nos ayudara a fortalecer el
conocimiento de temas tanto del sector de la construccion como del aspecto financiero, con
ayuda de cifras, boletines, informes, etc. que publican o realizan las principales entidades

relacionadas con el aspecto crediticio como en el sector inmobiliario.

2.3 METODO

M¢étodo inductivo-deductivo: esta metodologia de investigacion nos ayudara a partir
de cifras, boletines, publicaciones e informacién en general del aspecto crediticio e
inmobiliario, a determinar en general que es lo que influye en el acceso a crédito para
vivienda popular.

Método historico-deductivo: como la recopilacion de datos estd limitada entre el
2007 y 2012, es importante analizar la evolucion de los estadisticos dentro de esos 5 afios y
poder comprobar como las variables se han comportado para realizar deduccion en base a
su evolucion historica.

M¢étodo no probabilistico por conveniencia: esta metodologia no ayudara a encontrar
en base a la concentracion del mercado de créditos hipotecarios como ejecutan las politicas

las instituciones mas representativas de créditos hipotecarios.
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24 POBLACION Y MUESTRA

Poblacion

Debido a que el andlisis sobre el acceso a crédito motiva a esta investigacion, es
importante estudiar las instituciones que intervienen para que las personas puedan acceder
a crédito hipotecario, y como estas ocupan su cartera para destinar a créditos hipotecarios.
Por este motivo la poblacién de estudio son las instituciones financieras que operan en la
Ciudad de Quito y autorizadas a otorgar Créditos hipotecarios.

Entre las que se detallan las siguientes:

1. Banco Privados: 20
2. Mutualistas: 2
3. Sociedades Financieras: 3

4. Cooperativas de Ahorro y Crédito: 0

5. Instituciones Publicas: 4

La poblacion total de estudio de las instituciones financieras que otorgan créditos

hipotecarios en Quito es de 29 instituciones financieras.

Muestra

Delimitando de la poblacion de 29 instituciones financieras en capacidad y en

Operacionalizacion del servicio de créditos hipotecarios, hemos seleccionado por el

método no probabilistico por conveniencia. Una muestra de 7 instituciones, que son las
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mas repetitivas del mercado de créditos hipotecarios. Entre las que se encuentran; 1
Institucion publica, 1 Mutualista y 5 Bancos Privados.

El método no probabilistico por conveniencia, es ocupado para el estudio de la
muestra debido a que esta metodologia, pretende seleccionar parte de la poblacion, que
cumple con los requisitos de estudio, es decir ocupa las instituciones financieras gran parte
de su cartera para otorgar créditos hipotecarios, sin embargo las instituciones seleccionadas
no son al azar, son seleccionadas en base a su importancia dentro del mercado de créditos

hipotecarios.

2.5 SELECCION DE INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION

Los instrumentos de investigacion, son sin menor duda la metodologia que ayuda a la
recopilacion de informacion que sustente esta investigacion, es por esto que se ha incurrido
en varias metodologias de recoleccion de informacion para el estudio. El instrumento mas
importante de esta investigacion es el analisis de los registros de informacion.

Es de vital importancia contar con instrumentos de investigacion, que nos
proporcione la informaciéon que vamos a procesar dentro de nuestro analisis. Los
instrumentos principales para esta investigacion son los siguientes:

Encuestas: las encuestas dentro de los sectores en el DMQ, donde existen proyectos
de vivienda popular, nos ayudaran tener una idea mas clara y real de la gente que se ha

beneficiado de las diferentes modalidades de obtencion de vivienda popular.

Las encuestas corresponden a uno de los métodos mas utilizados en la investigacién
debido, fundamentalmente, a que a través de las encuestas se puede recoger gran
cantidad de datos tales como actitudes, intereses, opiniones, conocimiento,
comportamiento (pasado, presente y pretendido), asi como los datos de clasificacion
relativos a medidas de caracter demografico y socio - economico. La captacion de
informacion a través de las encuestas se realiza con la colaboracion expresa de los
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individuos encuestados y utilizando un cuestionario estructurado como instrumento
para recoger la informacion. (PRADO, 2010)

Entrevistas: Un encuentro para responder importantes incognitas del sector
financiero de crédito y de la construccion, con las personas involucradas directamente con
estos sectores, ayudara a tener otra perspectiva de la investigacion. Los expertos de estos
sectores seran de gran ayuda para esclarecer el tema de investigacion.

Observaciones: La recopilacion de informacion es vital para esta investigacion. Las
cifras, boletines, publicaciones, etc. ayudaran a tener una vasta fuente de informacién de la

cual partira para realizar el analisis estadistico para nuestra investigacion.

2.6 VALIDEZ Y CONFIABILIDAD DE LOS INSTRUMENTOS

Es importante que los instrumentos que se utilicen proporcionen una ayuda dentro de
la investigacion, es por esto que estos deben ser validados y contar con una alta
confiabilidad, ya que de no ser asi podria conducir a conclusiones erroneas.

Para las encuestas es importante realizar una prueba piloto en la que se va a probar la
bondad del cuestionario y detectar fallas conceptuales. Después de la prueba piloto se
podré analizar fortalezas y debilidades, para luego corregirlas y trasladarlas a la muestra y
tener un resultado correcto para el analisis.

Las entrevistas a personal de relevancia permitirdn contar con opiniones de
verdaderos expertos, saber su relaciéon con los temas investigados, conocer a detalle
quienes son y que funcién desempeiian en este ambito. Las preguntas y la manera de
almacenar las diferentes entrevistas es de vital importancia para contar con informacion

necesaria y sin dejar a un lado datos e informacion importante.
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2.7 OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

Variable dependiente: El acceso a crédito concedido por las instituciones financieras
publicas y privadas para la compra de vivienda.

Definicion Conceptual: El acceso a crédito es una variable que se encuentra ya en el
entorno financiero nacional y en especial en el DMQ. Y es la descripcion de los montos
que son desembolsados por instituciones financieras nacionales, para que las personas
puedan adquirir su vivienda.

Definicion Operacional: El acceso a crédito se encuentra supeditado 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 medicion: Para una medicion del acceso a crédito es importante analizar la
cantidad de préstamos por parte de instituciones para vivienda popular en el DMQ.

Indicadores: los principales indicadores son; los cambios en el déficit de vivienda en
el DMQ, cantidad de préstamos concedidos por parte de instituciones financieras privadas
y publicas, montos desembolsados por las instituciones financieras con fin de vivienda
popular.

Variable Independiente: El mejoramiento de la calidad de vida de las personas al
adquirir sus viviendas mediante crédito hipotecario.

Definicion Conceptual: 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 para vivienda popular, y por otro
lado como las personas se encuentran socio-econdomicamente para poder adquirir un

prestamos hipotecario.
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Definicion Operacional: Esta variable depende del entono nacional con respecto a
crédito, tasas de interés, politicas, etc. estas dispuestas por el mercado y reguladas por la
variable independiente.

Nivel de medicion: Para una medicion del acceso a crédito es importante analizar la
cantidad de préstamos por parte de instituciones para vivienda popular en el DMQ.

Indicadores: los principales indicadores son; los cambios en el déficit de vivienda en
el DMQ, cantidad de préstamos por parte de instituciones financieras y publicas, montos

desembolsados por las instituciones financieras con fin de vivienda popular.

2.8 PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS

El procesamiento de la informacion de las fuentes primarias, secundarias y terciaras.
Sera procesada, con mucha cautela para preservar la seriedad y veracidad de esta
investigacion.  Para cada tipo de informacion existiran diversos métodos para su
procesamiento y analisis.

Para las entrevistas, se escogera personas afines con el sector financiero y de la
construccion. Debe contar con un dominio de los temas investigados. Todas las
entrevistas constaran con su debido respaldo de voz, por medio de grabaciones.

Por otro lado la informacion estadistica sera procesada y analizada en base a las
herramientas de la estadista descriptiva y el inferencial. Los datos seran estudiados

mediante la ayuda del paquete estadistico SPSS.

El programa estadistico SPSS (Statistical Package for the Social Sciences) es uno de
los programas de mayor uso en los Estados Unidos de Norteamérica asi como en
América Latina. Los procedimientos estadisticos que incluye la version 14.0 son de
mucha utilidad para aquellas organizaciones que necesiten desarrollar y
subsecuentemente analizar bases de datos para aplicaciones practicas o para diversas
necesidades de investigacion. Ademds, la version 14.0 ofrece diversas posibilidades
para crear vinculos con otros programas comunes tales como Microsoft Word,
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Microsoft Excel, y Microsoft Power Point. Finalmente, SPSS permite manejar
bancos de datos de gran magnitud y también efectuar analisis estadisticos muy
complejos. Familiarizarse con las diversas opciones y procedimientos estadisticos de
un programa como SPSS permite administrar bancos de datos de manera eficiente y
desarrollar perfiles de usuarios, hacer proyecciones y andlisis de tendencias que
permitiran planificar actividades a largo plazo y, en general, hacer un mejor uso de la
informacion capturada en forma electronica. (Castafieda, 2010)
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CAPITULO III

3 RESULTADOS

3.1 LEVANTAMIENTO DE DATOS

La informacidn estadistica para este analisis ha sido recopilada, por medio de varias
metodologias, las cuales han aportado en gran magnitud para esta investigacion. Las

fuentes primarias de esta investigacion han sido las siguientes:

1. Datos de las caracteristicas del crédito hipotecario, del Banco del Pichincha,
Banco de Guayaquil, Banco del Pacifico, Banco General Rumifiahui, Banco
Produbanco, Mutualista Pichincha y Banco del IESS.

2. Informacion del analisis interno bancario para clientes solicitantes.

Las fuentes secundarias son otro importante aporte para esta investigacion es por €so

que se ha recopilado la siguiente informacion:

1. Montos y numero de operacion de crédito hipotecario en el DMQ, por parte del
todo el sistema financiero.

2. Bonos de la vivienda otorgados, emitidos y negados por parte del MIDUVI.



Analisis estadistico sobre el acceso a crédito para vivienda popular en el DMQ en el periodo 2007-2012 30

3. Tasas de interés maximas y referenciales para créditos hipotecarios por parte del
Banco Central del Ecuador.

4. Informacién estadistica sobre vivienda, hacinamiento, tenencia, licencias de
construccion, por parte de la Secretaria de Habitat y Vivienda del Municipio de la

Ciudad de Quito

Ambas fuentes primarias y secundarias han sido recopiladas y ordenadas para
estudiar su incidencia en esta investigacion.

La informacion sobre las caracteristicas del crédito hipotecario por parte de Banco
del Pichincha, Banco de Guayaquil, Banco del Pacifico, Banco General Rumifiahui, Banco
Produbanco, Mutualista Pichincha y Banco del IESS. Consta con montos minimos y
maximos de créditos, tasa y frecuencia del ajuste de las tasa de interés, edad maxima y
minima del solicitante, dependencia y estabilidad laboral del solicitante, porcentaje de
ingreso destinado al crédito, plazo maximo del crédito, porcentaje prestamos en base al
avaluo de la vivienda, costo de los peritos evaluadores, gastos de constitucion legal de la
hipoteca. Esta informacion fue recopilada por visita a cada uno de las instituciones con sus
respectivos asesores de crédito. Se optd por estas instituciones debido a su nivel de
incidencia dentro del mercado y por la metodologia probabilista por conveniencia.

El estudio interno sobre la calificacion de los clientes por parte de los bancos, consta
con la andlisis tanto personal como la vivienda con su respectiva ponderacion y como esto
influye para que las personas obtengan o no su crédito hipotecario, esta informacion fue
recopilada tras una entrevista confidencial con un ex-gerente de una de las instituciones

financieras.
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Las estadisticas acerca de los montos y niimero de operacion de crédito hipotecario
en el DMQ, fue proporcionada por el area de estadisticas de la Superintendencia de Bancos
y Seguros del Ecuador, esta estadistica consta con la informacion durante 2007- 2008.

Los bonos de la vivienda otorgados, emitidos y negados por parte del MIDUVI, son
importantes para este analisis ya que esto es un aporte valioso para que las personas
puedan adquirir su vivienda. Esta informacion fue proporcionada por parte de la secretaria
del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda. De manera directa en para esta
investigacion.

Los porcentajes de las Tasas de interés maximas y referenciales para créditos
hipotecarios por parte del Banco Central del Ecuador. Se encuentran dentro las
publicaciones obligatorias por parte del BCE.

La Informacidon estadistica sobre vivienda, hacinamiento, tenencia, licencias de
construccion, por parte de la Secretaria de Habitat y Vivienda del Municipio de la Ciudad
de Quito. Toda esta informacion fue proporcionada por la Secretaria Nacional de

Informaciodn.

3.2 PRESENTACION DE ANALISIS Y RESULTADOS

La informacion y estadisticas recopiladas han sido agrupadas en una serie de graficos

y tablas, que ayudaran al andlisis estadistico.

3.2.1 Montos y Numero de Operaciones para Créditos Hipotecarios Otorgados

Los montos y numero de operacién para los créditos hipotecarios otorgados se

encuentran categorizados por rangos, y por los afnos 2007-2012, estos datos estan
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agrupados por todo el sistema financiero es decir, Bancos Privados, Mutualistas,
Cooperativas, Sociedades financieras e Instituciones financieras Publicas que se

encuentran en legitimidad de otorgar créditos hipotecarios.

Grafico 1. Lineas de tendencia de sistema financiero de crédito hipotecario por

numero de operaciones
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: El autor

Como se puede evidenciar en el ANEXO 1, se muestra que el transcurso de los afios
todas las instituciones financieras publicas y privadas han realizado importantes aporte
para otorgar créditos hipotecarios. Aunque con el transcurso de los afios diferentes
participantes del sistema financiero han ido variando su ponderaciéon dentro del mercado
hipotecario. Dentro del grafico 1 podemos evidenciar que la tendencia de las instituciones
financieras publicas ha ido disminuyendo a medida que transcurre el tiempo, en el 2007 los
bancos privados poseian el 85% del mercado de créditos hipotecarios, pero durante los
afios 2008 y 2009 su aporte al mercado de créditos hipotecarios disminuyo al 78% y 57%
respectivamente, disminuyendo su cartera en 130°000.000.00 ddlares del 2007 al 2009.
Por otro lado durante el 2007, 2008 y 2009 las mutualistas y las instituciones no contaban
en un inicio con una incidencia importante del mercado ya que se aporte era del 15% en los
primeros afios de estudio (2007) del total de las sistema, pero desde el 2009, estas

instituciones experimentaron un incremento hasta del 50% en el 2009, esta tendencia
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sigui6 hasta el 2012 (Anexo2). Mientras que cooperativas de ahorro y crédito y sociedades
financieras su aporte es menor al 1% durante todos los afios de estudio, por lo cual dentro
de esta investigacion no son muy tomados en cuenta.

Durante los afios 2010 hasta el 2012 vemos un incremento sumamente importante
por parte de las instituciones publicas ocupando del 35% hasta el 61% de los préstamos
hipotecarios aument6 su cartera de crédito hipotecario de 5°000.000.00 de dolares
aproximadamente hasta 260 "000.000.00 dolares una cifra histérica por parte del sector
publico. Este incremento enorme del sector publico se da en gran parte por el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS. En el afio 2010 abri6 el Banco del IESS para los
afiliados. Incidiendo este banco notablemente en todo mercado financiero y especialmente

en el mercado de crédito hipotecarios.

Grafico 2. Montos desembolsados por las principales instituciones financieras

2007-2012
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: El autor

Es importante analizar dentro del grafico 2 como se han ido comportando las
diferentes instituciones tanto privadas como publicas, estas ultimas instituciones han
ocupado durante el 2007 hasta el 2012 entre el 85% hasta el 97% del total del mercado

(Anexo 3). Como se evidencia en el grafico 2 el IESS-BIESS y el Banco del Pichincha
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han sido los mayores gestores para el otorgamiento de créditos para vivienda en el DMQ.
Es evidente que entre estas dos instituciones se encuentra concentrado este crédito
especializado ya que del total de operaciones del sistema financiero, el IESS-BIESS y el
Banco del Pichincha ocupan mas del 80%, y de los montos desembolsado ambas
instituciones poseen el 79% mostrado el importante aporte para sector crediticio enfocado
a vivienda, durante el 2007 hasta el 2012 ambas instituciones han otorgado mas del 1.300
millones de dolares en créditos hipotecarios de un total de 2,000 millones del sistema
financiero.

Las empresas que otorgan crédito, estdn brindado a su vez un servicio, lo que genera
un mercado donde existen tanto oferentes del crédito como son las instituciones
financieras, como demandantes del crédito que son los clientes que desean adquirir su
vivienda por medio de un crédito hipotecario. Es importante analizar como se encuentra el

mercado de crédito hipotecario, para conocer las caracteristicas del mismo.

Grifico 3. Numero de operaciones banca privada 2007-2012
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Como se puede observar en el grafico 3, los bancos privadas han visto afectados sus
numeros de operaciones, desde el 2007 hasta el afios 2009 sus niimero de operaciones han
disminuido considerablemente, esto guarda principal relacidon con la aprobacion de la ley
sobre créditos hipotecarios, ya que los bancos privados no brindaban crédito hasta el 100%
del valor de las viviendas si no que se restringieron hasta un 70% y en el mejor de los
casos hasta un 85%. Esto afecto sin duda alguna a que los solicitantes no deseen adquirir
sus créditos por medio de la banca privada y opten por mejores alternativas. Es evidente
que la banca privada también se vio afectada por el ingreso al mercado hipotecario del
Banco del IESS.

Para analizar la concentracion del mercado el Departamento de Justicia de los
Estados Unidos emplea un sistema el cual ayuda a observar codmo se encuentran los
mercados, y poder evidenciar que tipo de mercados son estos, es decir, oligopolio,
monopolio, competencia perfecta entre otros tipos de mercado.

Esta metodologia de analisis de concentracion se la denomina Analisis de
Herfindahl-Hirshmann, en esta investigacion se hace uso de este tipo de indice para
conocer la concentracion del mercado de créditos hipotecarios. El IHH es una medida que
toma valores entre 0 y 10.00, en el que un valor menor a 1.000 muestra un mercado
automatizado.  Valores entre 1.001 y 1800 evidencia un mercado moderadamente
concentrado, mientras que las puntaciones entre 1.801 y 2.500 muestra un mercado
concentrado y mayores a 2.500 puntos es un mercado sumamente concentrado. El IHH
también muestra una correlacion notable positiva entre la rentabilidad de una empresa y el

IHH del sector en el que esta opera.
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Tabla 4. indice HHI para montos y niimero de operaciones de créditos

hipotecarios
NUMERO DE OPERACIONES MONTO
2860 Pts 3189 Pts
2007
DEMASIADO CONCENTRADO DEMASIADO CONCENTRADO
2018 Pts 2413 Pts
2008
CONCENTRADO CONCENTRADO
2080 Pts 2119 Pts
2009
CONCENTRADO CONCENTRADO
2226 Pts 2111 Pts
2010
CONCENTRADO CONCENTRADO
2011 4571 Pts 3803 Pts
DEMASIADO CONCENTRADO DEMASIADO CONCENTRADO
2012 4228 Pts 3691 Pts
DEMASIADO CONCENTRADO DEMASIADO CONCENTRADO

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: El autor

Como muestra la tabla 4 en base al Indice Herfindahl-Hirshmann, como el mercado
se encuentra mas concentrado y menos competitivo dentro de los créditos hipotecarios.
Para el andlisis es importante notar que para concluir que un mercado se encuentra
moderadamente concentrado debe estar entro los 1500 hasta 2500 puntos, por lo cual en
los afios 2008, 2009 y 2010 el mercado de créditos para vivienda ha sido moderadamente
concentrado. Pero durante el 2011 y 2012 el mercado consta con una puntacion superior a
2500 lo que indica que el mercado es sumamente concentrado, evidenciando con esto y
con los datos del grafico 4 que sus principales participantes de la banca publica con el
IESS-BIESS, y la banca privada con el Banco del Pichincha tienen una gran incidencia en
la concentracion del mercado.

El IESS y posteriormente BIESS ha sido una de las instituciones que mas ha

aportado al mercado de crédito hipotecario, otorgando durante el 2011 y 2012 mas del 60%
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del total de créditos de todo el sistema financiero, demostrado de esta manera como la
banca publica con su banco de afiliados ha dinamizado el mercado hipotecario. También
es importante notar que desde el 2007 hasta el afio 2012 ha ido en constate crecimiento y a
pasos agigantados en el otorgamiento de créditos para vivienda, en el grafico 4 muestra

como el IESS-BIESS ha ido incrementando sus operaciones.

Grafico 4. Numero de operaciones Iess-Biess
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: El autor

Es importante también evidenciar que el grafico 4 muestra una tendencia creciente en
el namero de operaciones, lo que debe interpretarse con una correlacion del 93% que
durante los proximos afios la tendencia va seguir aumentando, pronosticando que para el
2013 el numero de operaciones llegue a mas de 6300 operaciones de créditos hipotecarios.

Dentro de la banca privada, el Banco del Pichincha ha colocado importantes créditos
dentro del 4mbito hipotecario, aunque como se evidencia en los grafico 5 la banca publica
ha ocupado gran espacio del mercado. El Banco del Pichincha es uno de los mas
importantes a nivel nacional y como se puede evidenciar tiene una cartera importante con

respecto a créditos hipotecarios en el periodo 2007 al 2012.
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Grafico 5. Numero de operaciones B. del Pichincha
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En el grafico 5 el Banco del Pichincha, en el periodo de andlisis, ha experimentado
una caida en el niimero de operaciones y por lo tanto también de los montos en créditos
desembolsados, es importante también notar que durante el 2012, el Banco del Pichincha
mostré una importante recuperacion la cartera de créditos hipotecarios pasando de 1194
operaciones a 2129 operaciones en el 2012, entregando 38 millones de délares mas entre el
2011 y 2012. Lo que muestra que el incremento a sido significativo aumento su
posicionamiento de un 14% a un 22% del mercado (Ver Anexo3, los anexos se encuentran
al final del documento).

Estas dos instituciones, el IESS-BIESS por parte de la banca publica y el Banco del
Pichincha por el sector privado han sido sin duda alguna las mas representativas en el
crédito hipotecarios, pero como se observa en el grafico 6. Como en el 2007, 2008 y 2009
el Banco del Pichincha los montos desembolsados por el Banco del Pichincha era mayores
que los otorgados por el IESS. Pero en el 2010 con la apertura del Banco del IESS,
muestra como disminuyeron los créditos otorgados por parte del Pichincha y como el

BIESS, incrementado en gran magnitud su cartera para vivienda, siendo que el ano 2012
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los montos del BIESS superan por 140 millones de dolares a los créditos para vivienda
entregados por el Banco del Pichincha.

No existe duda alguna, que ambas instituciones son muy importantes dentro del
ambito crediticio, pero si es evidente que con el transcurso del tiempo y los cambios de la
politica publica este mercado se ha vuelto ain mas concentrado ya que, el IESS con su

banco ha incursionado con éxito dentro del otorgamiento de créditos hipotecarios.

Gréfico 6. Montos desembolsados por el Iess-Biess y B. Pichincha
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: El autor

Es importante analizar que el comportamiento en los montos desembolsados por
ambas instituciones han sido importantes dentro del mercado de créditos hipotecarios,
como se evidencia el incremento del BIESS-IESS es sumamente importante en el 2009
existe un cambio de politicas de la banca publica para empezar a construir los cimientos
par lo que seria en el 2010 el Banco del IESS, lo que hizo que en el 2009 el IESS, cambie a

unas politicas hacia unas menos restrictivas, fomentando el uso de su cartera de créditos
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hipotecarios. por otro lado al ser una competencia dentro del mercado hipotecario, el
Banco del Pichincha no se encontraba en la misma capacidad de competencia contra el
IESS, por lo cual sus montos se vieron afectados. Es importante que existiera en el 2012

una mejora en las cifras de ambas instituciones, lo que muestra un crecimiento en conjunto.

3.2.2 Caracteristicas de las Variables de Crédito Hipotecario

Tal como evidencia la tabla 4. El mercado de créditos hipotecarios, es un mercado
sumamente concentrado. Es por este motivo y por la metodologia de probabilidades por
conveniencia, que se ha seleccionado una muestra que representa mas del 80% del
mercado crediticio hipotecario, como muestra la tabla 5 para el estudio. Se han analizado

las variables mas importantes para el crédito hipotecario, que son las siguientes:

e Montos: Esta variable es importante para el andlisis para notar cuales son los
montos maximos y minimos, y ver cudl de estas instituciones muestra mas
apertura para sus clientes. Dentro de la vivienda popular no es muy importante
esta caracteristica ya que las expectativas de precios no van a superar los 100.000
dolares para el precio de la vivienda popular.

e Tasas de Interés: Sin duda alguna esta variable es una de las mas importantes, ya
que esta va a reflejar el valor de la deuda hipotecaria. También es importante el
analisis del la frecuencia de ajuste de la tasa, ya que si la deuda es negociada a
largo plazo, esta tasa puede variar, es por eso que la frecuencia de ajuste es
importante analizar para que con el transcurso del tiempo la tasa de interés fijada

en un inicio no sea modificada varias veces hasta concluir con el pago de la

deuda.
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e Solicitantes: La informacion que recaba de los solicitantes es cariada y decide en
ultima instancia si se concede o no el crédito, por tanto esta informaciéon es muy
importante ya que en el andlisis interno bancario. (Ver tabla 6). el banco toma
muy en cuenta la edad del solicitante, y también por otro lado la edad, minima
refleja que consta con algun tiempo de trabajo y también demuestra que el
solicitante adquiere un estudio de nivel superior.

e Dependencia laboral: La dependencia laboral consta como una de las variables
mas importantes tanto para el solicitante como para la entidad, ya que se analiza
su estabilidad laboral tanto dependiente como independiente, y saber si la persona
esta en capacidad de endeudarse., conociendo que no deberia dedicar al pago de la
deuda, mas del 40% de sus ingresos.

e Hipoteca: La ley aprobada por la Asamblea Nacional Constituyente en el 2012,
sobre concesion de créditos hipotecarios en el Ecuador, dictamina que las
personas que adquieran su primera vivienda que no supere los 145.000.00 dolares,
la hipoteca del bien serd la Uinica garantia sobre la deuda impaga. La importancia
sobre la hipoteca es muy importante tomar en cuenta ya que la nueva normativa,
obliga a que las instituciones financieras protejan su patrimonio, evitando bridar
un crédito que cubra el 100% de la vivienda solicitada,

e Qastos legales: Esta variable no es analizada en primera instancia y los bancos ni
las instituciones financieras lo muestran muy abiertamente, ya que estos gastos
muchas veces los clientes se enteran ya en el ejercicio del crédito. Los gastos de
peritos para realizar el avalud obligatorio, sea el crédito aprobado o no, es un
desembolso que debe hacer el solicitante de manera obligatoria. Los gastos
legales es decir los de constitucion de la hipoteca, también constan dentro de los

gastos fuera del crédito que deben desembolsar las personas aprobadas con su
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crédito, estos gastos en muchos de los casos pueden ser sumandos a la monto del
crédito otorgado, o pagados por parte del solicitante.

e Seguros: Existen dos tipos de seguros que son obligatorios adquirir para obtener
un crédito y que la vivienda sea hipotecada y estos son los seguros de
desgravamen y seguros contra incendios o catdstrofes. Estos seguros generan
también un desembolso que se suma a las cuotas que debe pagar el solicitante del

crédito.

Las variables antes mencionadas, son las importantes por parte de los clientes y las
que deberian tomar en cuenta para la obtencion de un crédito hipotecario. Cada una de
estas variables muestran como algunas de las instituciones mds representativas del
mercado muestran su producto de créditos hipotecarios.

La tabla 5 muestra las opciones para que las personas puedan acceder a su crédito
hipotecario en el sistema financiero del pais. Los datos recopilados son en su mayoria para
créditos para vivienda popular, ya que existen diferente valores para las variables
dependiendo del crédito que se solicite, como el avalué de la vivienda popular fluctua entre
los 15.000.00 y 30.000.00 ddlares las cotizaciones de los créditos fueron en base a estos
parametros. Los datos son aproximados y tentativos ya que no se realizd una ejecucion
real de un crédito en cada una de las instituciones antes mencionadas. Es por esto que sus
cifras pueden variar pero no de manera significativa que afecten el resultado de esta

investigacion.



Tabla 5. Descripcion de créditos hipotecarios

BANCOS PRIVADOS MUTUALISTA | B. PUBLICA
GUAYAQUIL | GENERAL RUMINAHUI | PRODUBANCO| PACIFICO | B.PICHINCHA | M.PICHINCHA|  BIESS
. 5 5 5
MONTO DE MONTO MINIMO 14,000.00 NA S 30,000.00 5,000.00 MA T
CREDITO MONTO 5 5 5 5 5
MAXIMO 200,000.00 150,000.00 300,000.00 S 150,000.00 150,000.00 > 200,000.00 100,000.00
TASA INICIAL
ACTUAL 10.78 9.5 10.78 9.95 10% 9,78% B,90%
TASA DE -
INTERES | FRECUENCIA DE ler ANOFIIA,
REAJUSTE SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL | REAIUSTABLE| TRIMESTRAL | SEMESTRAL | TRIMESTRAL
180 DiAS
SOLICITANTES EDAD MINIMA | 25 ANOS 21 ANOQS 21 ANOS 25 ANOS 21 ANOS 23 ANOS 25 ANOS
EDAD MAXIMA | 65 ANOS 65 ANOS 65 ANOS 65 afos 65 ANOS 75 ANOS 75 ANQOS
DEPENDENCIA DEPENDIENTES 1 ANO 1 ANO 2 ANOS 1 ANO 1 ANO 1 ANO 1 ANO
| ABORAL | IMDEPENDIENTES 3 ANOS 1 ANG 2 ANOS 2 ANOS 2 ANOS 2 ANOS 3 ANOS
CUOTA-INGRESD 40% 35% 35% 35% 30% 30% A40%
HIPOTECA PLAZO MAXIMO | 15 ANOS 20 ANOS 15 ANOS 15 ANOS 20 ANOS 15 ANOS 25 ANQOS
PRESTAMO/AVALLO 70% 50% 65% - 75% 70% 70% BO% 100%
GASTOS PERITO 100-200 100-200 100-200 100-200 100-200 100-200 100-200
LEGALES | "o | 1000-1500 1000-1500 1000-1500 | 1000-1500 | 1000-1500 | 1000-1500 | 1000-1500
DES:E:E&EEEN 0.36% 0.38% 0.36% 0.36% 0.30% 0.41% 0.31%
SEGURD
OBLIGATORIO | SEGURO CONTRA
CATASTROFES 0.30% 0.32% 0.30% 0.30% 0.30% 0.30% 0.25%

2102-,007 oporidd [d ua QA [0 ud Jeindod epusIAlA e1ed 0JIpaId B 0SI0JE [9 9IqOS OJNSIPE)SI SISI[BUY

Fuente: Informacion recopilada directamente de las instituciones financieras
Elaborado por: El autor
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La tabla 5 muestra las variables que evaltan las principales instituciones en el
otorgamiento de créditos hipotecarios desde el 2007 hasta el 2012. Pero es importante
analizar esta tabla para saber cudles son las caracteristicas y los pardmetros en los que se
basaron los analistas para conceder los créditos en cada una de estas instituciones, y
principalmente como esto puede afectar al acceso al crédito de caracteristicas populares.

La tabla 5 se muestran que existen 6 instituciones en las que no existe un monto
minimo para solicitar un crédito hipotecario, lo cual alienta a que las personas deseen
acceder crédito para su vivienda sin importar lo minimo solicitado. Como sabemos los
montos de la vivienda popular oscilan entre los 15 a 30 mil dolares, es por esto que el
Banco del Pacifico con un minimo monto de 30.000.00 dolares no brinda la apertura para
que las personas obtengan su vivienda popular en esta institucion.

Para el analisis de las tasas de interés es importante tomar en cuenta las tasas de
interés publicadas por el Banco Central del Ecuador, ya que esta institucion presenta tasas
referenciales para crédito hipotecario como una maxima que pueden cobrar los bancos.
Como se muestra en el grafico 7. Varios los bancos manejan distintas tasas de interés, la
tasa de interés referencial para el 2012 fue del 10.64% y una méaxima del 11.33%. La
diferencia es de 0.69% lo que indica que el mercado debe encontrarse en ese rango. En el
grafico 7 vemos que el Banco del IESS, Banco General Rumifiahui, Mutualista Pichincha,
Banco del Pacifico y Banco del Pichincha se encuentran por debajo de la tasa referencial
emitida por el BCE, esto es alentador ya que demuestra que las instituciones que detectan
el mayor porcentaje del mercado de créditos hipotecarios brindan una tasa de interés mas
baja que lo referente del mercado.

Las tasas de interés del BIESS, son mucho mas bajas que las del resto de las
instituciones como se puede observar en el grafico 7. La diferencia de las tasas de interés

con la segunda mas baja es de 0.6% lo cual evidencia que el BIESS brinda mejor tasa de
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interés que todo el mercado. Por otro lado el Banco del Pichincha que mostré en los
graficos 2, 3, 4 como una de las instituciones financieras mas importantes en el mercado de
créditos hipotecarios, no brinda la tasa de interés mas conveniente, siendo una diferencia
con la mas baja del mercado del BIES de 1.1% de diferencia entre ambas y solo 0.64%

mas baja que la referencial.

Grafico 7. Tasas de interés 2012
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: El autor

Dentro del analisis de las tasas de interés es importarte notar que existen dos
instituciones las cuales manejan una tasa de interés mayor que la tasa referencial del Banco
Central y es el Banco de Guayaquil y Produbanco, mostrando estar 0.14% mas que la
referencial, pero en comparacion con la tasa mas baja del mercado de encuentran 1.88%
mas alta su tasa de interés. Como es evidente estas tasas son importantes para adquirir
cualquier tipo de vivienda ya que estas reflejan el valor de adeudarse. Por otro lado es

importante también analizar de la mano la frecuencia de reajuste de estas tasas.
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La frecuencia de la tasas depende mucho de las publicaciones del Banco Central, ya
que este dictamina la tasa maxima y la referencial. Las publicaciones del BCE, ayudan a
mantener un orden y control sobre las tasas de interés. Pero es importante que cada
contrato de crédito hipotecario tiene diferentes frecuencias de ajustes dependiendo mucho
de la institucidn, por lo general y la mayor de instituciones opta por una frecuencia de
reajuste semestral, como se puede observar en la tabla 5 el Banco del Pichincha y el
BIESS, tiene una frecuencia de reajuste trimestral, pero las tasas de interés con el
transcurso no tienden a variar en gran magnitud a corto y mediano plazo.

Pero como se muestra en el grafico 7. Las tasas de interés no han sido lo mas
representativo, para que la gente decida optar por un crédito hipotecario. Se evidencia en
este grafico que no existe una relacidn representativa, ya que el coeficiente de
determinacion es de 59%, lo que muestra que no es significativo, mostrando que la tasa de
interés no influye de manera directa y clara con que la poblacion opte por un crédito

hipotecario.

Grafico 8. Correlacion entre tasas de interés y Créditos otorgados 2007-2012
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Para el analisis de las edades de los solicitantes se toma en cuenta, la edad minima y
maxima del solicitante. Es importante que para la edad minima en todos de casos sea
mayor de los 21 afios, esta medida se pacta por el nivel de responsabilidad y que con la
edad pueda reflejar que el solicitante posee alguna experiencia laboral y por ende
obligaciones. Aunque el solicitante posea el minimo de edad es muy complicado que las
instituciones otorguen el crédito, ya que también se toma en cuenta otros factores de
manera interna de cada institucion, (Ver tabla 6).

La edad maxima también tiene un rol importante, ya que al igual que los seguros a
medida que es mayor la edad, las expectativas de afios de vida disminuyen, es por esto que
ambos datos son importantes a tomar en cuenta. Aunque la edad minima y méaxima no
representan directamente un inconveniente para la aceptacion o negacion del crédito,
ambas tienen repercusion tanto con la estabilidad laboral la edad minima y por el otro lado
la edad méaxima para las pdlizas de seguros obligatorios.

Cabe recalcar que lo que para los clientes es importante no siempre lo es para el
banco, dentro de la tabla 6. Se muestra la que determina el banco como importante para
que las solicitudes de crédito sean aceptadas o negadas. Ambitos que las personas como
clientes no estan conscientes que puedan ser juzgadas y como determinantes para el
crédito. Como se muestra en la tabla 6.

La dependencia laboral es sumamente importante, tanto para el solicitante como para
la institucion financiera que va a otorgar el crédito. Es requisito en todas las instituciones
financieras para otorgar el crédito que las personas presenten su rol de pagos, declaracion
de impuestos, entre otros documentos que muestren la dependencia laboral, y que cuenta el
solicitante con una estabilidad para adquirir una deuda de esta magnitud. En todos los
casos de la muestra con excepcion del BIESS, exige una estabilidad laboral en relacion de

dependencia no menor a 1 afio y a las personas independientes mostrar una estabilidad de
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ingresos y laboral por mas de 2 afios como minimo, para solventar su deuda. El BIESS
debido a su constitucion publica y al ser banca solo para afiliados, es excluyente en su
totalidad para quienes no son afiliados. Como requisitos de dependencia laboral el BIESS,
solicita minimo 3 afios de aportes. Lo que indica 36 aportaciones, para que cualquier
afiliado pueda adquirir su préstamo.

Dentro de la estabilidad y dependencia laboral hay un rubro sumamente importante
como muestra en la tabla 5. Este corresponde al de cuota e ingreso. Para la solicitud de un
crédito el solicitante debe estar consiente que durante el plazo del crédito este debera
desembolsar pagos por el crédito adquirido. Los pagos deben estar el alcance del
solicitante, es por esto que los bancos piden un minimo de los ingresos netos, es decir del
sobrante entre ingresos y egresos durante un mes del solicitante. En esto difieren las
instituciones, el BIESS y el Banco de Guayaquil, exigen que de los ingresos netos se
destine a la deuda minimo el 40%, mientras que el Banco General Ruminahui, Banco del
Pacifico y Produbanco su exigencia es del 35%. Los mas convenientes en este aspecto es
tomar en cuenta la cantidad a destinar al crédito, ya que al destinar cada vez una menor
cantidad del sueldo neto para cubrir la cuota mensual, exige que el solicitante tenga cada
vez un mayor sueldo neto.

Los plazos a los que se puede adquirir una deuda siempre es importante tomar en
cuenta en este caso ya que la deuda que se piensa adquirir es sumamente alta y es para la
compra de un bien de primera necesidad, como la vivienda. Los plazos al igual que
cualquier otro crédito cumplen un rol fundamental ya que depende de estos las cuotas a las
que va a ser diferida la deuda. Es por esto motivos que las personas para adquirir su
vivienda deben analizar detenidamente que opcion es la mas conveniente. Entre todas las
instituciones analizadas todos muestran un plazo conveniente aunque unas mas que otras,

el Banco de Guayaquil, Produbanco, Banco del Pacifico y la Mutualista Pichincha otorgar
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un plazo hasta de 15 afios, mientras que el Banco General Rumifiahui y el Banco del
Pichincha otorgan por 5 afios més de plazo que las entidades antes mencionadas, siendo su
plazo a 20 afios. Al igual que con las tasas de interés, la edad maxima para solicitud del
crédito el banco de los afiliados del IESS, es el mas conveniente este otorga un plazo hasta
de 25 afios. Siendo por mucho el mas conveniente en este aspecto.

Como se explico anteriormente debido a la normativa aprobada por la Asamblea
Nacional Constituyente en el 2012, existe una regulacion para las garantias de las primeras
viviendas, la cual indica que el caso de impago la inica garantia es el bien. Es por esto que
las instituciones como medida de precautelar sus intereses, han decidido en gran mayoria
no financiar el 100% del avalu6 de la vivienda. El Banco de Guayaquil, Banco del
Pacifico, Produbanco y la Banco Pichincha otorgan un méaximo del 70% de la vivienda,
obligando a los clientes a tener 30% restante en ahorros o por medio de otra fuente para
cumplir el 100% del inmueble. Por otro lado el Banco General Rumifiahui y la Mutualista
Pichincha, muestran una alternativa mas conveniente al financiar el 90% y el 80%
respectivamente. El BIESS en este aspecto y persiguiendo sus lineamientos de banca
publica para afiliados de primer piso, hace algo que nadie en el mercado lo hace y es
financiar el 100% de la vivienda. Evidenciado que el BIESS, es ain mas conveniente que
cualquier otra institucion.

Para que las instituciones financieras tengan evidencia del valor real del inmueble,
estas exigen que se realice un avalu6 del bien, de manera obligatoria, para que en base al
dictamen de este perito poder determinar el monto de la deuda en base al precio de la
vivienda. Este rubro en todas las instituciones sean estas publicas o privadas corre por
parte del solicitante asi a este se le otorgue o no el crédito solicitado. El avalué tiene un

costo entre los 100 y 200 dolares.
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La garantia segin la nueva normativa de créditos hipotecarios no puede exceder el
valor del inmueble, es por esto que la casa que el solicitante desee comprar mediante el
crédito, debe estar constituida bajo la figura de hipoteca que en todos los casos es una
primera hipoteca. Debido a que se debe ejecutar una hipoteca sobre el inmueble esta
hipoteca debe cumplir con una normativa correspondiente. Es por esto que para este
tramite el solicitante debe asumir con el costo del mismo. El costo de constitucion legal de
la hipoteca se encuentra entre los 1000 y 1500 doélares. Estos gastos de constitucion en
todas las instituciones pueden ser sumados a la deuda. Aumentado asi el monto del crédito
o puede ser financiado por cuenta propia del solicitante.

Los seguros de incendios y de desgravamen son seguros obligatorios, para este tipo
de crédito aunque el porcentaje no es muy alto, sin embargo representa un gasto extra para
la persona que desee adquirir su vivienda, tomando en cuenta aparte los beneficios de los
mismos. Los seguros son del 0.30% a un maximo de0.40%. pero es importante tomarlos
en cuenta ya que son parte y deben ser pagados mensualmente junto a las cuotas del
crédito.

Como hemos visto las variables mas representativas deben ser analizadas con
detenimiento y en base a sus caracteristicas y la realidad del solicitante, saber cudl es la

mejor opcion para acceder el crédito.

3.2.3 Vivienda Popular en Quito

Dentro del estudio hemos determinado ciertas caracteristicas para lo que se conoce

comunmente como vivienda popular, dentro de las principales se encuentran que debe

comprender entre 35 mts2 y 80mts2, también el valor de la vivienda debe ser de entre
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15.000 dolares hasta 30.000 dolares como maximo y por supuesto la vivienda debe cumplir
con todos los permisos de habitabilidad.

Dentro del Distrito Metropolitano de Quito ha existido un importante crecimiento de
la construccion al igual que a nivel nacional. El aporte de la construccion al PIB nacional
ha pasado del 8%, a un aporte del 10% del PIB, reflejando un incremento en 2.500
millones de dodlares en estos afios. (Ver Anexo 4). Como es evidente, el sector de la
construccion ha crecido notablemente en todos sus ambitos, mostrando asi una notable
recuperacion en el sector de la construccion de vivienda.

En el Distrito metropolitano de Quito el ambiente de la construccion de vivienda ha
sido prospero, el crecimiento de todo tipo de vivienda refleja como se ha ido dinamizando
este sector durante el 2007 hasta el 2012. Durante el 2007 el total de viviendas construidas
fue 3085 unidades de vivienda, esta cifra se ha incrementado con el transcurso del tiempo,
de tal forma que en 5 afios el nimero de viviendas ha aumentado de 3085 a 9273 unidades

(Ver grafico 9).

Grifico 9. Numero de Viviendas Construidas DMQ.
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Tal como muestra el grafico 9 el numero de viviendas menores a 65 mts2 construidas
en el 2007 fueron de 250 unidades pasando al 2012 a 2706 viviendas, siendo estas las mas
construidas en el durante este periodo mostrando que 29 de cada 100 viviendas eran
menores 65 mts2. Mientras que las viviendas menos construidas en el afio 2012 son las de
mayores de 120 m2. Las viviendas entre 65 mts2 hasta 120 mts2, han incrementado de
manera importante en el 2007 las viviendas de este rango eran 1770 unidades pasando al
afio 2012 a 4664. Mostrando que 5 de cada 10 viviendas tienen un volumen de entre
65mts2 y 120mts2.

Este grafico evidencia como las viviendas que se han ido construyendo en perimetro
del Distrito de Quito. como no puede ser de otra manera las viviendas populares, no van a
superar los 80 mts2. es por esto que las viviendas menores de 65mts2, y cierta parte las
viviendas entre 65 mts2 y 120mts2 son las que entran en las caracteristicas de vivienda
popular. Lo que evidencia como ha ido aumentando la construccion de vivienda popular

en Quito.

Grafico 10. Viviendas con caracteristicas inadecuadas y hacinamiento en el

DMQ
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Como se puede observar en el grafico 10 en el 2007 el 15.07% del total de las
viviendas en Quito no cumplian con las caracteristicas adecuadas para que sean habitables.
Esta problematica muestra el déficit de viviendas habitables en la ciudad. Pero esta cifra
ha mostrado una importante mejora ya que en el afio 2010 las viviendas con caracteristicas
inadecuadas disminuyeron en un 5.7%. Evidenciando una importante mejora para la
calidad de vida del los ciudadanos de la ciudad. Pero lastimosamente esta tendencia no
perdurd en los dos afios siguientes aumentando a un 11.06% y posteriormente 13.01% en
2012.

El hacinamiento se reconoce cuando viven mas de 3 personas en un dormitorio, esto
evidencia el déficit cualitativo de vivienda en la ciudad, durante el 2007 como muestra el
grafico 10. La viviendas con hacinamiento era del 9.03%., pero durante los afios
posteriores mostrd una tendencia negativa, mostrando de esta manera una mejora en el
ambito cualitativo a nivel de la capital del Ecuador. Durante los anos 2008 a 2012 las
cifras se redujeron en un 2.9% mostrando con esto una mejor en la calidad de habitabilidad
en la ciudad.

También es importante analizar los resultados del Censo Nacional del 2010, este
muestra importantes cifras con respecto a vivienda, como se demostrd en el ANEXO.5 el
déficit cuantitativo y cualitativo de la ciudad, sumaba mas de 307,000 viviendas siendo

8731 de ellas, las que no tenian reparo y no era habitable en su totalidad.

3.2.4 Crédito Hipotecario y la Vivienda Popular en Quito

Es de vital importancia conocer la metodologia para destinar el crédito hipotecario

hacia vivienda popular, distinguir todas las variables que influyen tanto para la institucion

financiera como para el solicitante. Para acceder a una vivienda popular debemos saber
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para quien esta destinada una vivienda de estas caracteristicas, es por eso que debemos
analizar los niveles socioecondémicos, en los cuales el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas
y Censos INEC, categoriza a las personas que deseen adquirir una vivienda popular. Como
se muestra en el grafico 11. Vemos que existen 5 niveles socioecondmicos en los que se
categoriza la poblacion ecuatoriana, las variables para analizar a que nivel socioecondémico

las familias pertenecen son las siguientes:

e Nivel de Educacion del Jefe del Hogar.
e Tipo de Vivienda

e Afiliacion al Seguro Privado

¢ Disponibilidad servicio de internet

e Tenencia de computadora

¢ Tipo de servicio higiénico

e Numero de televisores a color

e Tenencia de refrigeradora

e Registro a una red social

e Uso de internet en los tltimos 6 meses
e Tenencia de lavadora

e Numero de vehiculos exclusivos

e Compra de vestimenta en centros comerciales.

Estas variables son las que influyen para determinar el nivel socioecondémico de las
familias (INEC, Nivel socieconomico estratificado, 2010). Como se puede apreciar en este

grafico vemos que tiene una estructura piramidal, lo que evidencia que los estratos
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superiores son el segmento A y B, segmentos que tienen mayor cobertura y puntaje en las

variables antes mencionadas.

Grafico 11. Niveles Socioeconomicos del Ecuador

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.
Elaborado por: INEC

Debido a las caracteristicas tanto de la vivienda popular, y las caracteristicas de cada
estrato de los niveles socioecondomicos, vemos que el estrato que mas se ajusta para
adquirir una vivienda popular es el estrato C- y D, es importante que en estos estratos se
encuentra mas del 50% de la poblacion ecuatoriana. Es por esto que es importante
determinar cuales son las caracteristicas de las familias que pertenecen a este nivel
socioecondomico.

Segun el INEC, el nivel socioecondémico C- es el que mas poblacion nacional abarca.
Dentro de las caracteristicas de la vivienda del nivel C-, se encuentra que el material

predominante del piso es de ladrillo o cemento y constan en promedio con un bafio con
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ducha exclusivo para el hogar. En nivel de educacion el Jefe de Hogar tiene un Nivel de
instruccion primaria, el 48% de estos hogares esta afiliado o cubierto por el IESS y solo el
6% de estos consta con seguro privado particular.

Por otro lado el nivel D, representa el 15% de la poblacion nacional, las
caracteristicas de su vivienda es de piso del tablas sin tratar o tierra, solo el 31% de estos
hogares tiene un cuarto de bafio con ducha privada. El jefe del hogar tiene un nivel de
instruccion de primaria. Y solo el 11% de estos hogares consta con afiliacion al IESS.

Tras haber realizado una correspondencia del nivel socioecondémico con el perfil del
solicitante de vivienda popular es importante tomar en cuenta que variables son las
estudian los bancos internamente para otorgar un crédito hipotecario o caso contrario
negarlo en la tabla 6 se muestran las variables que definen el crédito en una institucion
financiera. Es importante que dentro de estas variables existe un puntaje minimo dentro de
aspectos personales y un minimo con respecto a la vivienda para cumplir con una
calificacién para que el crédito sea aprobado o negado. En aspectos personales y de

vivienda la calificacién minima es de 60 puntos.
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Tabla 6. Evaluacion interna Institucion Financiera

CARACTERISTICAS PERSDMALES
CARACTERISTICAS PTOS.
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Fuente: Ex gerente de Agencia Banco Privado
Elaborado por: El autor

Es importante para este analisis, comparar los requisitos de la institucion financiera
con la realidad de los solicitantes de vivienda popular que son los que pertenecen al nivel
socioeconomico C- y D dentro de las caracteristicas personales se encuentran 11 variables
que son estudiadas. Entre las mas importantes que analizaremos estan, la nimero uno, el
género, es importante saber que si el solicitante es mujer tiene un puntaje mayor que si

fuera hombre, esto, debido al nivel de responsabilidad, ya que las instituciones financieras
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consideran a las mujeres mas responsables que los varones. Pero esto no representa un
problema ya que puede ser cualquiera de los jefes de familia quien solicite el crédito. Otra
variable importante es la variable nimero 5, correspondiente al nivel de estudios, como
hemos visto dentro de las caracteristicas de los niveles C- y D solo el jefe del hogar ha
culminado la educacion primaria, por lo cual esta calificacion seria relativamente baja,
considerando que un calificacion de 9 es una titulacion de cuarto nivel.

La variable numero 6 también se considera un problema para los niveles
socioeconomicos que desean adquirir una vivienda popular ya que sus niveles de ingresos
no son lo suficientemente altos. Para que la calificacién de esta variable sea adecuada,
como se analiz6 en la tabla 5 deben contar con unos ingresos netos minimos para cumplir
las cuotas y por otro lado esta calificacion toma en cuenta el sueldo que debe ser mayor a
1200, para que sea considerando con un puntaje alto. Pero debido el nivel
socioecondmico, y la calidad de vida de los hogares es mas que obvio que el salario de las
personas que solicitan una vivienda popular bordea entre los 300 y 500 ddlares.

Por el lado de la actualidad del solicitante la variable nimero 8, califica la vivienda
actual. Las personas que solicitan crédito, generalmente lo hacen para su primera vivienda
propia, es por esto que el puntaje en esta variable no es muy alto, porque previamente no
cuentan con una vivienda propia en la actualidad.

Debido al poder adquisitivo de las personas de los niveles socioeconémicos C-y D,
notamos que no tienen un poder adquisitivo fuerte para hacer uso constante e importante
con tarjetas de crédito, por lo cual también el puntaje en esta variable puede ser muy bajo o
en los peores casos cero.

Las otras variables son de caracteristicas personales, que no pueden ser analizadas ya
que pertenecen a cada una de las personas solicitantes, como podemos ver 4 de las 11

variables debido a las caracteristicas del nivel socioecondmico no cumplen con los
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requisitos para que las personas puedan adquirir un crédito hipotecario, disminuyendo su
puntaje en aspectos personales en aproximadamente en un 40%, lo que expone a la
solicitud a ser negada con una alta probabilidad.

Las variables de vivienda casi todas son cumplidas ya que los proyectos de vivienda
popular en su mayoria son nuevos, para la primera vivienda y cumplen con todas las
caracteristicas para que sean aprobadas su construccion con los respectivos permisos de
habitabilidad. Aunque las variables 17, 24 y 25 de la tabla 6 son variables que pueden ser
afectadas por las caracteristicas de una vivienda popular, la variable numero 17 analiza los
metros cuadrados de la vivienda, y esta ponderacion puede afectar la calificacion, debido a
que las caracteristicas de la vivienda popular es que la construccion no supere los 85m2.
Es por este motivo que el puntaje en esta variable se puede ver afectado ya que la
calificacién es directamente proporcional a los metros cuadrados de la vivienda. La
variable numero 24 también afecta en cierta parte a al crédito para vivienda, ya que al ser
una vivienda popular no va contar con mas de 2 dormitorios, afectado de manera
importante la vivienda popular ya que a medida que mas dormitorios tiene la vivienda
mayor es el puntaje. Y por ultimo la variable numero 25 analiza el precio del metro
cuadrado, como es mas que evidente las personas de los niveles socioeconémicos mas
bajos, no van a buscar viviendas las cuales el precio del metro cuadrado sea muy alto ya
que eso incrementa el precio de la vivienda que busca. Es por esto que en esta variable las
personas que buscan una vivienda popular buscan sus viviendas donde el precio del metro
cuadrado sea el menor, lo cual es en los barrios periféricos de la ciudad y en lo mejores
casos fuera del area urbana o de la ciudad. Es por esto que en el variable 25 se ve afectada
por las preferencias del solicitante por una vivienda popular.

Como se evidencia en este analisis, los niveles socioecondmicos y la evaluacion del

crédito interno por parte de las instituciones no son compatibles. Las personas para las que
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esta destinado la vivienda popular que son las que pertenecen al nivel socioecondémico C-y
D, no cumplen con las caracteristicas minimas para que sean acreedoras a un crédito
hipotecario por parte de las instituciones. Evidenciando asi la exclusion del aparato
financiero privado para que las personas de los niveles socioecondmicos no puedan
adquirir su vivienda popular por este medio.

Es por este motivo que las variaciones de los graficos 1, 2, 4, evidencia como con la
apertura del banco del IESS, los prestamos modificaron y como estos fueron dinamizados a
través de todos los niveles socioecondmicos, sin embargo si es importante notar que los
niveles socioecondomicos C- y D, se caracterizan por que solo constan el 60% son afiliados
al IESS, dejando al otro 40% excluido de los beneficios y de las facilidades del crédito del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, ya que el BIESS es un Banco de primer piso
para afiliados.

En la actualidad el gobierno ha implementado una subvencion a las familias para que
estas puedan adquirir sus viviendas, esta subvencion es el bono de la vivienda, el cual
busca incentivar a que las personas ahorren y puedan tener su vivienda popular propia.
Para adquirir una vivienda el solicitante debe tener ahorros, crédito y el bono de la
vivienda estos tres componentes ayuda a que las personas obtengan su vivienda popular en

la mayoria de casos.

Tabla 7. Bonos de la vivienda en el DMQ, para compra de primera vivienda

2007 2008 2009 2010 2011 2012

$ 5,000 0] o 365 1090 839 651
BONOS PAGADOS ,

INVERSION | $0 | $0 |$1,825,000 | $ 5,450,000 | $ 4,195,000 | $ 3,255,000

$ 5,000 0] o 868 1872 375 0
BONOS EMITIDOS ,

INVERSION | $0 | $0 [$4,340,000 | $ 9,360,000 | $ 1,875,000 $0

$ 5,000 0] o 134 104 42 0
BONOS NEGADOS ,

INVERSION | $0 | $0 | $670,000 | $520,000 | $210,000 $0

Fuente: MIDUVI
Elaborado por: El autor
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Durante el 2007 hasta 2008 no se emitieron bonos de la vivienda por lo tanto no
existié inversion por parte del gobierno en esta iniciativa, pero desde el 2009 hasta el 2012
se ha puesto en marcha esta subvencién. Durante los afios 2009 hasta 2010 existi6 un
incremento considerable tanto de los bonos pagados como de los bonos emitidos.
Mostrando asi una mayor inversion por parte del gobierno incremento en $3.625.000 para
bonos pagados y en $ 5.020.000 en bonos emitidos. Lamentablemente esta tendencia no
continto hasta el 2012 ya que desde el 2010 hasta el 2012 los bonos disminuyeron en 439

en bonos pagados, mientras que en el 2012 no se emitié bono alguno.

3.2.5 Simulacion de un Crédito hipotecarios para Vivienda Popular

Para este andlisis vamos a ocupar las variables mas beneficiosas para un solicitante
de crédito hipotecario es decir, de la tabla 5 vamos ocupar la institucién que ofrezca las
mejores caracteristicas para un crédito hipotecario.

Como es evidente y después del analisis respectivo de la tabla 5 observamos que las
mejores caracteristicas para un crédito hipotecario las brinda el IESS con su Banco de
afiliados BIESS. Las caracteristicas de la vivienda, van a ser las caracteristicas de una
vivienda popular es decir un maximo de 85 metros cuadrados y de no mas 30.000 dolares.

Tras el analisis del solicitante de todas las alternativas para su crédito hipotecario, el
BIESS, otorga a los afiliados el 100% del avalu6 del bien, a 300 meses de plazo, con una
tasa de interés del 8.9%. entre otros detalles que se detallan en la tabla 8 para que las
personas estén conscientes del precio real de su crédito hipotecario.

Tal como vemos en la simulacion del prestamos de BIESS, existen 2.020.00 délares
de gastos legales que no siempre se muestra en primera instancia para obtencion o solicitud

de un crédito, y que es importante que las personas lo conozcan ya que representa montos
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que deben ser cubiertos por el solicitante del crédito, cabe recalcar que estos montos en la

mayoria de instituciones se suma el monto del crédito otorgado. Por otro lado también es

importante analizar que los seguros obligatorios representan 14,00 dodlares de la cuota

mensual y que el cliente al saldar su deuda pagara un total 4.200.00 doélares solo de

seguros. A simple vista parece que el BIESS cuenta con las mayores facilidades y lo tinico

que debe reunir el cliente o que el cliente debe aumentarle al precio de la vivienda son los

gastos legales. Lo cual si representa una ayuda para los solicitantes.

Tabla 8. Simulacion crédito hipotecario Biess

DATOS BIESS
VALOR COMPRA $ 30,000.00
VALOR DEL AVALUO $30,000.00
VALOR DEL CREDITO (100%) $30,000.00
PAGO CONTANDO (0%) $ -

TASA DE INTERES 8.9%
PLAZO-MESES (25 ANOS) 300
GASTOS LEGALES

AVALUO $ 120.00
DERECHOS NOTARIALES $200.00
REGISTRO PROPIEDAD $300.00
ALCABALAS $ 1,000.00
HIPOTECA $ 100.00
GASTOS AMANUENSE $200.00
ABOGADO $ 100.00
TOTAL GASTOS LEGALES $2,020.00
SEGUROS

SEG. CATASTROFES 0.25%
SEG. DESGRAVAMEN 0.31%
CUOTA $249.71
SEGUROS $ 14.00
CUOTA+SEGURO $263.71

Elaborado por: El autor
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Analizando las cuotas pagables de 263.71 dolares, es importante analizar que las
personas que solicitan el crédito para vivienda popular son personas de los estratos sociales
C-y D y que haciendo un esfuerzo como lo dijimos anteriormente logran reunir entre dos
jefes de familia dos salarios basicos unificados, que seria alrededor de los 636.00, esto
permitiria que los solicitantes puedan pagar una cuota de 263.71, esto es el 41% del total
de los ingresos de una familia que gane dos salarios basicos unificados, cumpliendo con

esto el cuota minima de los ingresos destinados al pago de la deuda y dejado 372.29

dolares para los gastos familiares.

Tabla 9. Simulacion crédito hipotecario Banco del Pichincha

DATOS BANCO DEL PICHINCHA
VALOR COMPRA $ 30,000.00
VALOR DEL AVALUO $30,000.00
VALOR DEL CREDITO (70%) $21,000.00
PAGO CONTANDO (30%) $9,000.00
TASA DE INTERES 10.0%
PLAZO-MESES (20 ANOS) 240
GASTOS LEGALES

AVALUO $ 120.00
DERECHOS NOTARIALES $200.00
REGISTRO PROPIEDAD $300.00
ALCABALAS $ 1,000.00
HIPOTECA $ 100.00
GASTOS AMANUENSE $200.00
ABOGADO $ 100.00
TOTAL GASTOS LEGALES $2,020.00
SEGUROS

SEG. CATASTROFES 0.30%
SEG. DESGRAVAMEN 0.30%
CUOTA $202.65
SEGUROS $10.50
CUOTA+SEGURO $213.15

Elaborado por: El autor




Analisis estadistico sobre el acceso a crédito para vivienda popular en el DMQ en el periodo 2007-2012 64

Sin duda alguna los beneficio presentados por el banco del IESS, con respecto al
porcentaje del prestamos, plazo y tasa de interés son los beneficiosos es importante
también analizar, como parte de la simulacion como seria los préstamos otorgados por
Banco del Pichincha dentro de este modelo, que nos muestra de manera tentativa como se
comportan los pagos en un crédito hipotecario. Es importante evidenciar que las
frecuencia de ajuste es trimestral y no hemos tomado en cuenta este factor para nuestra
simulacion.

Aunque las cuotas en comparacion con el banco del IESS, parecerian mejores, es
importante analizar la diferencia de los montos, en los préstamos del IESS se financia el
100% de la vivienda mientras que en el Banco del Pichincha solo se financia el 70% del
inmueble, lo que hace que los solicitantes deban buscar por sus propios medios el 30%
restante es decir 9.000 dolares y también los 2.020 dolares de gastos legales que como se
analiz6 al igual que en el BIESS puede ser aumentado al monto del crédito y financiarlo.
Aunque ambos casos son para un préstamo de vivienda de 30.000.00 délares, es importante
saber que vivienda popular también se encuentra a menor precio. Como se analizé anterior
mente la vivienda popular se puede encontrar a un precio de 15.000.00 ddlares. Lo que
indica que las cuotas llegan a ser practicamente de la mitad. Mostrando de esta manera si

accesibles para las personas de los niveles socioeconéomicos C-y D.
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CAPITULO IV

4 DISCUSION

4.1 APLICACION PRACTICA

Esta investigacion muestra en detalle, la problematica que existe para obtencion de la
vivienda popular a través de los créditos hipotecarios concedidos por las instituciones
financieras. Es evidente que la poblacion en cierta manera ha optado por solicitud de los
créditos en la institucion que mejores opciones brinda dentro del mercado, lo que se puede
apreciar con las cifras de nimero de operacion y créditos desembolsados en el area de
créditos hipotecarios. Pero también es importante analizar que la opcion del Banco del
Pichincha no es la mejor para que las personas obtengan su vivienda popular, ya que no
ofrece las mejores opciones del mercado, sin tomar en cuenta la banca publica, el Banco
del Pichincha no brinda las mejores ventajas dentro de la banca privada para crédito
hipotecario. Lo que muestra que las personas estan tomando decisiones importantes con
informacion incompleta.

Es importante también evidenciar que durante los afios 2007-2012 ha existido una
mejora considerable del nivel del vida de la poblacion quitefia, mostrando unas mejores
sustanciales, es en gran medida a que ha aumentado la tenencia de vivienda propia. El
déficit cualitativo y cuantitativo se ha visto reducido de manera importante aunque

insuficiente.
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La construccion es un pilar fundamental para la Economia, como su aporte al
Producto Interno Bruto, siendo este el segundo mayor aporte al PIB después del petroleo.
Pero las cifras del nivel nacional es un reflejo de lo que sucede en la capital, en Quito la
construcciéon se encuentra en gran apogeo, evidenciando un gran incremento en la
construccion de viviendas, de todo tipo. Pero es importante notar el crecimiento de las
viviendas populares dentro del DMQ. La vivienda es de vital aporte para que la ciudad de
Quito mejore varias de sus cifras de vivienda y de satisfaccion de necesidades basicas. Ya
que la construccion y acceso a vivienda ayuda a solucionar una de las necesidades mas
importantes de cualquier ser humano.

Dentro de todas las facilidades y de la variedad de caracteristicas en crédito
hipotecario, es importante notar que el mercado se encuentra sumamente concentrado, es
importante que las personas busquen en detalle que empresa brinda las mejores facilidades
de acuerdo a su realidad. Ya que como se demostr6 el mercado es un oligopolio en crédito
hipotecario. Lo que es importante que las personas antes de solicitar su crédito busquen
que institucion brinda las mejores alternativas para su crédito. Dentro de la simulacion se
comparo el BIESS y el Banco del Pichincha evidenciando mejores facilidades por parte del
BIESS con respecto al financiamiento en el porcentaje del avalud, pero no siendo el mejor
por cuotas. Es por esto que es importante que las personas realicen una simulacioén de su
realidad y puedan escoger la mejor opcion de acuerdo a su realidad.

Las personas de las niveles socioeconémicos mas bajos C- y D, que desean adquirir
su vivienda popular, deben hacer un importante esfuerzo, ya que el sistema financiero no
brinda las mejores opciones para que ellos puedan acceder a un crédito hipotecario. El
analisis interno por parte de las instituciones financieras es sumamente excluyente ya que
el 40% del puntaje no es favorable para las personas de los niveles socioecondmicos bajos,

negando practicamente el crédito para vivienda popular. Es por este motivo que las
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personas de niveles socioecondmicos bajos no han utilizado mucho el sistema financiero.
Por otro lado la ayuda del BIESS resuelta sumamente importante brindando la mejor ayuda
para sus solicitantes, pero sin embargo por su selectividad ya que es un banco de afiliados
solo el 60% de las familias de niveles socioecondmicos bajos son afiliados.

Dentro del crédito hipotecario existen gastos ocultos o que no se encuentran
publicados, que las personas no se encuentran insuficientemente informadas, y que son
obligatorios no solo para solicitar el crédito como cuando este ya es aprobado. Los gastos
legales son sumamente altos, varian entre los 1.500 y 3.000 doélares, estos montos son
sumamente altos para personas de nivel econdmicos bajos, representa un desembolso
importante, que es muy complicado que los cumpla. Aunque la mayoria de instituciones
financieras aumentan esta cifra al monto del crédito. También es importante notar que solo
el BIESS financia el 100% de la vivienda pero el resto de instituciones no lo hacen. La
nueva normativa con respecto a créditos hipotecarios aprobada en el 2012, obliga a que los
bancos defiendan su patrimonio, evitando que las instituciones financieras, por esto las
IFIS no financien en un 100% los créditos concedidos. Por otro lado al no cubrir con la
totalidad de la vivienda, el solicitante mediante recursos propios debe cumplir con el valor
total de inmueble, haciendo que sea muy complicado adquirir una vivienda propia para
personas de niveles socioecondmicos bajos. Pero este no es el Unico inconveniente que
deben atravesar los solicitantes existen rubros que deben ser desembolsados o financiados
ajenos al inmueble que son los gastos de legales, estos gastos representan un 7% al valor
del inmueble si es que el solicitante desea que estos gastos sean sumados al crédito. Es por
esto que el solicitante debe contar con el 25% hasta 30% con recursos propios para poder

adquirir su propia vivienda popular en una institucion financiera privada.
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4.2 CONCLUSIONES

Esta investigacion arroja varias conclusiones importantes dentro de los tema de
investigacion, entre las principales se encuentra que las instituciones privadas que mas
operacion o créditos desembolsan no son las que mejores ventajas brindan al crédito
hipotecario, también que 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 DMQ. Aunque los créditos desembolsados por el BIESS desde su aparicion
muestran una importante representacion del mercado, pero no todas las personas pueden
acceder a esta entidad, solo los afiliados al IESS. 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 solucién a los déficits
tanto cualitativos y cuantitativos de vivienda. Mostrando pardmetros de medicion de
aceptacion del crédito muy dificiles de ser cumplidos por las personas que desean adquirir
su vivienda con caracteristicas populares. Lo que muestra unas politicas excluyentes de
para el acceso a crédito de vivienda popular. Y por tal motivo el BIESS ocupa gran
porcentaje de créditos otorgados, porque sus requisitos no son muy altos como el del resto
de instituciones financieras.

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
aln mas en esta institucion que crece a pasos a agigantados y que a mediados del 2012

empieza a mostrar problemas de logistica en la tramitologia de sus créditos hipotecarios.
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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.

Los Bonos de Vivienda constituyen una ayuda importante para que las personas
puedan adquirir su vivienda, ya que este bono ayuda cubrir una importante parte de lo que
los clientes deben poseer como recursos propios para adquirir su vivienda. Pero no se
muestra en la tabla 7 en el 2012 no se emitieron bonos en el DMQ, limitando asi atin mas
que las personas puedan adquirir su vivienda. También es importante tomar en cuenta que
los bonos de la vivienda no aporta en su totalidad a disminuir el déficit habitacion en la
ciudad ya 9 mil viviendas de interés social, ya que durante 2007 hasta 2012 se han emitido
un total de aproximadamente 3000 bono. Lo cual limita a que no todas las personas tengan
acceso al bono de la vivienda. La inversion por parte del estado por esta via para disminuir
el déficit habitacional de vivienda popular deberia ser mayor, ya que de esta manera
disminuye los indices deficitarios en vivienda y aumenta la calidad de vida de los
habitantes.

Por otro lado la construccion ha sido un importante aporte para disminuir los precios
de las viviendas nuevas, grandes proyectos de vivienda popular han evidenciado como la
economia del escala ayuda a la reduccion de los precios de la vivienda, brindando ahora el
mercado opciones mas baratas de vivienda y de excelente calidad, debido a la oferta y
demanda de viviendas popular se ha podido mejorar los indices sociales dentro de Quito.

Los valores de registros legales de la hipoteca para el crédito hipotecario, son muy
altos lo que hace que aumente el monto del crédito de manera considerable, y al ser
viviendas y financiamiento popular, esto si se vuelve un problema para las personas de

niveles socioeconémicos bajos ya que influye en el aumento del monto del crédito.
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Tras este analisis hemos logrado determinar que las politicas de las entidades
financieras privadas para acceder a crédito son sumamente rigurosas y limitan a que las
personas no puedan adquirir su vivienda popular por este medio. Siendo sus politicas
restrictivas para que las personas de estratos bajos no puedan calificar para un crédito
hipotecario. Por otro lado el BIESS como representante de la banca publica muestra una
ayuda importante para solucionar los problemas de vivienda. ya que tiene las mejores
facilidades para el crédito, pero sin embargo no es en su totalidad incluyente ya que parte
de la poblacion no son afiliados y por ende no pueden acceder al crédito por esta entidad.
Es importante tomar en cuenta que a nivel nacional el nimero de subempleados supera el
40%. Lo cual evidencia que las mas de 4 de cada 10 personas no constan con seguro social
y por ende no son parte del IESS. Sin duda alguna esta investigacion muestra que la
hipotesis planteada es verdadera, ya que la calificacion del crédito es un obstaculo
sumamente grande para que las personas de niveles socioeconémicos no puedan tener
acceso a crédito para vivienda popular.

Dentro de este analisis se evidencia que ha existido durante el 2007-2012 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 la ciudad ya que los créditos del BIESS, son
solo para afiliados excluyendo asi a los no afiliados al seguro social, también su politica no
ha sido constante ya que vemos que no existieron bonos emitidos de vivienda en el afio
2012 en el DMQ.

El sector publico no es el tinico con responsabilidad de que el mercado hipotecario
sea excluyente para las personas de niveles socioecondmicos bajos. El sector privado en
sus politicas de calificaciones es sumamente excluyente ya que las personas que buscan

vivienda popular no cumple con los pardmetros para la evaluacion crediticia. Es por esto
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que se debe reestructurar las politicas de calificacion de clientes, para con esto hacer que

puedan las personas mas necesitadas acceder a su vivienda.

4.3 RECOMENDACIONES

Dentro de las principales recomendaciones de esta investigacion se encuentra, que
las personas que deseen adquirir un crédito hipotecario, realicen una simulacion de su
crédito tomando en cuenta todos las gastos legales y los seguros que son cargados a su
crédito es importante también analizar a todas las opciones del crédito hipotecario
existentes dentro del mercado, ya que muchas veces se opte por la menos indicada.

Es importante que el gobierno ayude a las personas de niveles socioeconémicos mas
bajos con la tramitologia legal, cubriendo esos gastos ya que gran parte de los gastos
legales constituyen a gastos para la recoleccion del municipio.

Al realizar temas de investigacion de caracteristicas financieras es muy complicado
conseguir la informacioén correcta ya que muchas de las instituciones financieras son
privadas y estas son muy restrictivas en sus politicas acerca del acceso de informacion por
lo que resulta casi imposible a tener acceso a informacidén mas concluyente con respecto a
temas financieros.

Las instituciones privadas tienen politicas internas sumamente restrictivas de
vivienda popular, tanto para los solicitantes como para su vivienda, es por esto que las
personas deben optar por la banca publica que brinda mejores alternativas para su crédito
hipotecario.

Se recomienda que el gobierno que maneje sus politicas para cumplir con los
lineamientos que dispone en el Plan Nacional de Desarrollo. Como en el Objetivo 3, que

dice "Mejorar la calidad de vida de la poblacion” y para ellos se deberia coordinar entre el
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gobierno y municipio un control sobre la construccion de vivienda, para evitar el déficit
cualitativo existente en el DMQ, se debe seguir apoyando a los proyectos de viviendas
populares con financiamiento y poder asi aumentar la oferta de vivienda. También el
Objetivo 11 de este plan dictamina que se debe “Establecer un sistema econdmico social,
solidario y sostenible”, como hemos visto en esta investigacion el sistema financiero
deberia ser mas incluyente y flexible en sus politicas para que las personas puedan acceder
a crédito hipotecario. También dentro de este objetivo el gobierno deberia impulsar a que
las personas tengan acceso al conocimiento completo de todas las variables que influyen en
el crédito hipotecario, para que las personas puedan adquirir un crédito que sea mas

conveniente a su realidad econdémica.
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ANEXO 1

GRAFICO DE NUMERO DE OPERACIONES DE LAS SOCIEDADES

FINANCIERAS 2007-2012
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—@—Total MUTUALISTAS 1.415 1.641 1.175 1.000 692 677
~#—Total SOCIEDADES FINANCIERAS 17 13 6 0 0 0
—<—TOTAL DEL SISTEMA PUBLICO 1.057 1.750 2.079 2.451 5.678 5.911
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ANEXO 2

GRAFICOS DE NUMERO DE OPERACIONES DE LAS PRINCIPALES
INSTITUCIONES FINANCIERAS 2007-2012
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ANEXO 3

CONCENTRACION DEL MERCADO DE CREDITOS HIPOTECARIOS
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2012

2011

2010

2008

2007

B Total BANCOS PRIVADOS B Total MUTUALISTAS
= Total SOCIEDADES FINANCIERAS m TOTAL DEL SISTEMA PUBLICO




PIB NACIONAL Y PIB DE LA CONSTRUCCION 2007-2012

ANEXO 4

(MILLONES DE USD)

85

2012

2011

2010

2009

2008

2007

10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000
2007 2008 2009 2010 2011 2012
B CONTRUCCION 4016,663 4371,989 | 4494,958 | 4710,087 | 5725,524 6527,427
B TOTAL 46991,114 49878,419 | 50062,774 | 51458,777 | 54843,964 57145,198




DEFICIT CUANTITATIVO Y CUALITATIVO DE VIVIENDA EN DMQ 2010

ANEXO 5

86

, DEFICIT CUALITATIVO
DEFICIT
NO
CUANTITATIVO PRECARIA RECUPERABLE
RECUPERABLE
DMQ 132461 87924 79193 8731

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado por: El autor




