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RESUMEN

El presente proyecto de tesis estd enfocado a analizar el impacto social y econémico que se
ha producido en la poblacion urbana de la ciudad de Latacunga como consecuencia de los
préstamos hipotecarios otorgados por el BIESS y la banca privada, con el objetivo de medir
cual ha sido el efecto que ha provocado este dinamismo y los encadenamientos que surgen
como resultado de la concesion de créditos para vivienda en esta poblacién objeto de
estudio.

Para conocer el impacto producido en la poblacion se procedié a analizar tres segmentos de
la poblacion que fueron: los beneficiarios de los créditos, los profesionales del sector de la
construccién y los representantes de las entidades financieras, quienes a través de las
diferentes encuestas y entrevistas dieron a conocer cual es su punto de vista respecto a los
efectos producidos por la concesion de préstamos hipotecarios a las familias.

Con el estudio realizado se pretende crear una linea base de andlisis que permita al Estado
la toma de decisiones en funcién de resultados plasmados como resultado de la aplicacion
de herramientas econémicas que se enfocan al cumplimiento de los objetivos del buen vivir
expresados dentro del plan del buen vivir y que tiene relacion directa con el mejoramiento
social de la poblacion.
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ABSTRACT

This thesis focuses on analyzing the social and economic impact that has occurred in the
urban population of the city of Latacunga due mortgage loans granted by the BIESS and
private banks in order to measure the effect that this dynamism has caused and linkages that
arise as a result of the granting of housing loans in the population under study.

To understand the impact on the population three segments of the population were
analyzed: the beneficiaries of loans, professionals in the construction sector and
representatives of financial institutions, who through various surveys and interviews
showed their point of view on the effects of the mortgage loans to families.
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With this study we intend to create a baseline of analysis that allows the State making
decisions based on results expressed as a result of the application of economic tools that
focus on achieving the objectives of good living expressed in the plan of Good Living and
that is directly related to the social betterment of the population.
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. INTRODUCCION

En la actualidad la nueva estructura del Estado esta dirigida al cumplimiento de objetivos
nacionales previamente establecidos en planes de desarrollo a largo y mediano plazo, los
cuales deben ser puestos en marcha a través de los diferentes ejes y sectores del pais; por lo
que evidentemente un andlisis del cumplimiento de estos objetivos es necesario desde la
perspectiva de tomar acciones correctivas que permitan alcanzar lo inicialmente planteado
en beneficio de la colectividad y la patria toda.

Para medir el impacto que los préstamos hipotecarios produjo en la poblacion de Latacunga
se realizo6 un andlisis de la informacion secundaria que proporcionan las entidades
encargadas de la recoleccion de informacion como es el INEC, el Banco Central del
Ecuador y la Superintendencia de Bancos; de igual manera para correlacionar esta
informacion fue necesario la obtencion de informacién primaria por medio de encuestas a
los sectores relacionados, como son el sector de la construccion mediante los profesionales
de esa area y por otro lado los beneficiarios de los créditos quienes fueron encuestados de
forma aleatoria segun los sectores los cuales aportaron con informacion de gran valia para
el presente estudio.

La informacion obtenida permitié medir cual es el efecto que la concesion de créditos
hipotecarios ha provocado en el &mbito econémico y social de los beneficiarios dentro de
los que se puedo identificar factores tales como: la estabilidad familiar, la satisfaccion
personal de contar con vivienda propia que constituya un patrimonio familiar; asi como el
crecimiento econdmico del sector de la construccion y la generacion de empleo.

1. METODOLOGIA

Para esta investigacion se emplearon métodos l6gicos y cientificos destinados a descubrir la
verdad de las preguntas de investigacion planteadas o confirmarlas haciendo uso del
método inductivo, el analisis y la sintesis que permitieron analizar los hechos, e identificar
aspectos importantes para comprender su relacion.



Entre los tipos de investigacion se utilizd la descriptiva por cuanto en la tesis se llegd a
conocer situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la descripcion exacta
de las actividades, objetos, procesos y personas, por tanto, no se limité Unicamente a la
recoleccion de informacion sino a la identificacion de relaciones existentes entre dos 0 méas
variables, conjuntamente aplicando investigacion de campo y bibliografica que juntas se
complementan en la obtencién de informacion que permitieron trabajar sobre las hipotesis
planteadas.

Para la recoleccion de informacion se empleo técnicas primarias como son: la observacion
directa, las entrevistas y las encuetas las cuales fueron aplicadas conforme el plan muestral
planteado a los diferentes segmentos de la poblacion de quienes se obtuvo la informacion.

I1l.  EVALUACION DE RESULTADOS Y DISCUSION
3.1 La Banca privada y el BIESS

En el Ecuador, el sector de la construccién es un pilar importante en la economia del pais,
ya que existen varios factores actuales que potencian su fortalecimiento, principalmente la
intervencion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS. El desarrollo
econdmico del pais se halla estrechamente vinculado al desarrollo del sector de la
construccidn, pues éste abarca distintos tipos de edificaciones (infraestructuras, viviendas,
comercios e inclusive las que realizan grupos informales en zonas periféricas de las
ciudades), y se caracteriza por sus fuertes encadenamientos.

Haciendo una comparacion entre el nimero de créditos hipotecarios otorgados por el
BIESS y la Banca Privada durante el 2011 en la ciudad de Latacunga, se puede apreciar que
la banca privada registra 331 operaciones, en tanto que el BIESS realiz6 231 operaciones;
sin embargo, el desembolso realizado por el BIESS es superior al de la banca privada,
registrandose de esta manera USD. 6°854530,39 y USD 4" 967018,05 respetivamente.
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3.2 Importancia econémica de la construccion

El auge del sector en el Ecuador se atribuye principalmente a los beneficios derivados de la
dolarizacion por una parte, y a las remesas de los migrantes por otra, segin algunos
analistas. En este sentido, la estabilidad monetaria inherente al cambio de moneda, ha
dinamizado el mercado de bienes inmuebles, aunque de manera concentrada en las
ciudades de Quito y Guayaquil. Por su parte, las remesas han venido estimulando el
consumo interno y el de este sector significativamente, al punto de convertirse en el foco de
interés de empresas constructoras, inmobiliarias, constructores independientes, promotores
de vivienda, entidades financieras, entre otros, para la promocion de vivienda.

3.3 Comparacion entre los préstamos hipotecarios por institucion

Considerando los factores de Requisitos, Montos maximos, tasas y plazos de las
instituciones financieras existentes en la ciudad de Latacunga, y evaluando con 1:
Desfavorable, 3: Moderado y 5: Favorable para cada situacion evaluada, se determina que
en promedio el BIESS tiene la mayor alternativa favorable para la obtencion del crédito
hipotecario con una valoracién de 4.5 puntos, seguido de la Mutualista Pichincha y del
Banco del Pichincha con 4 puntos cada uno.
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Comparacion entre instituciones financieras

3.4 Participacion porcentual en el monto de créditos hipotecarios otorgados en la

ciudad de Latacunga por las instituciones financieras y el BIESS

Se puede observar que a partir del afio 2009 el BIESS tiene un crecimiento en el
otorgamiento de créditos hipotecarios, siendo el afio de mayor repunte de operaciones el
2011 en el cual supera notablemente la participacion que las demas instituciones financieras

en conjunto tuvieron en ese mismo ario.
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3.5 Resultados de la investigacion de campo

Encuesta realizada en las viviendas:

En el 47.07% de la muestra aplicada se determina que son viviendas propias de los
habitantes de las mismas, el 34,04% son arrendadas y un 18,88% se encuentran en otra
situacion: sean cedidas o prestadas.

Del 47.07% de la muestra que poseen viviendas propias, el 66.67% financio la adquisicion
con recursos propios y créditos hipotecarios, el 15.25% lo hizo unicamente a traves de
créditos hipotecarios, y apenas un 18.08% de la muestra adquirié su vivienda con sus
propios recursos.

De la muestra realizada, a los propietarios de vivienda que han financiado la adquisicién a
través de creditos hipotecarios, el 53.79% lo ha hecho mediante la banca privada, el 23.45%
en el IESS, el 11.03% en el BIESS, el 8.97% en otras instituciones de banca publica (BEV;
BNF), y un 2.76% en cooperativas y mutualistas.

En relacion al tiempo en que se demor6 la concesion del crédito hipotecario, la tendencia de
las respuestas, los encuestados califican de: “satisfactorio” un 68.28%, “moderado” el
17.24% y como “insatisfactorio” el 14.48%.

La muestra encuestada que posee vivienda propia, manifiesta que antes de la adquisicion de
su casa propia, vivia arrendando un 54.48%, mientras que el 28.28% vivia con sus
familiares, el 15.17% habitaba en una vivienda cedida o prestada, y el 2.07% de otra
manera.

El 54.43% de los encuestados, que realizaron un crédito hipotecario que poseen vivienda
propia, y anteriormente vivian arrendando, consideran que el valor mensual que cancelan
por el préstamo obtenido es mayor al valor de arriendo que pagaban anteriormente. El
15.19% consideran que pagan un valor similar, y un 30.38% en cambio cancelan cuotas
inferiores al valor de arrendamiento.

De los encuestados que no poseen casa propia y viven arrendando o en vivienda cedida, se
tiene que el 25.63% se halla actualmente realizando algin tramite para obtener el crédito
hipotecario, mientras que el 74.37% no lo hace.

De los encuestados que actualmente se encuentran realizando los tramites de préstamo
hipotecario y no poseen vivienda propia, el 47.06% lo hace en el BIESS, el 19.61% en la
banca privada, un 17.65% en Cooperativas y un 15.69% en Mutualistas. Lo que implica que
la tendencia de obtencion de créditos es el BIESS.

Un 97.45% de la muestra que realizo, realiza y realizara créditos hipotecarios considera que
el contar con una vivienda propia mejora la calidad de vida de la familia.



Encuesta aplicada a los constructores:

Los constructores encuestados sefialan que el 44.29% de sus clientes se financiaron en el
BIESS, el 20% en la banca privada, un 17.14% en cooperativas de ahorro y crédito y el
18.57% en mutualistas, en el caso de Latacunga corresponde a la Mutualista Pichincha.

El 100% de los constructores encuestados consideran que los préstamos hipotecarios
contribuyen al desarrollo del sector de la construccion.

Los encuestados sefialan en un 46.34% que el tener casa propia con crédito hipotecario
beneficia en el bienestar de la familia, el 26.83% considera que permite el ahorro y un
14.63% establece que ayuda a la compra y otros bienes inmuebles.

3.6 Matriz del impacto socio econémico

Tabla No. 1
Matriz de Impacto Socio Econémico

ESTADISTICOS IMPACTO
Varial_ale Variab_le Coefigient_e, Coeficierj,te CoVarianza Econémico Social
Dependiente Independiente Determinacion Correlacion
PIB Nacional PIB Construccion 1,79 0,95 1,54528E+18 X
PIB CH LATACUNGA
Construccién DOLARES 1,98 1,00 1,00702E+15 X
TASAACTIVA  TASA INFLACION 0,08 0,20 0,11 X
TQISEASEH TASA INFLACION 0,68 0,58 0,08 X
TASAZCTIVA - pig CONSTRUCCION 0,07 049 0,00 “
TASA i
CRECIMIENTO PIB CONSTRUCCION
VIVIENDAS 0,02 -0,10 0,00 X
L\,Q'\r/IAEC'\l‘J?\l/gA No. CH 1,75 0,94 24.727,96 X
%CH Nivel de Pobreza 1,60 -0,89 0,02 X
%CH Desempleo 1,53 -0,87 0,04 X
%CH BONO DESARROLLO 0,15 -0,27 0,57 X
%CH SALARIO BASICO 0,23 0,34 0,05 X
MONTO CH If’/-\oTl?’-\L(lZAUCl\llC()BIX 1,73 0,93 3832518410 X
No. CH POBLACION
LATACUNGA 1,75 0,94 137467,5158 X
No. CH AFILIADOS IESS 1,78 0,94 275296,5216 X

Elaborado por: La Autora




La matriz sintetiza el impacto econémico y social, y presenta una vision generalizada y
global de la situacién en base a los indicadores aplicados y conforme a las variables que se
emplearon para medir dicho impacto. La Tabla 1 representa el resumen del analisis en la
cual se puede observar que se destaca la relacion directa que existe entre el nimero de
viviendas y los créditos hipotecarios; es decir, que mientras el uno se incrementa el otro
tiene un comportamiento similar y estos indicadores tienen una relacion inversamente
proporcional con el desempleo por cuanto mientras los créditos hipotecarios y las
viviendas se han incrementado, la tasa de desempleo baja.

IV.  TRABAJOS RELACIONADOS

No se encontraron trabajos relacionados al presente trabajo de investigacion, por lo que el
mismo se convierte en el primer trabajo relacionado al andlisis de los préstamos
hipotecarios en la ciudad de Latacunga y los efectos provocados tanto en el ambito social y
econdmico de la poblacion.

V. CONCLUSIONES Y TRABAJO FUTURO

- La dindmica de los créditos hipotecarios en la ciudad de Latacunga se ha visto
incrementado como consecuencia de la creacion del BIESS a partir de 2010, afio en
el cual mencionada institucion supero en valores el otorgamiento de créditos
hipotecarios en comparacion con los concedidos por la banca privada.

- El sector de la construccion se ha visto directamente beneficiado con el incremento
de créditos hipotecarios en la ciudad de Latacunga, debido a los encadenamientos
que surge en la economia a efectos del incremento de viviendas, lo cual
directamente se relaciona con los materiales de construccion y la mano de obra.

- EI BIESS con una puntuacion del 4,5 es la entidad que mayor facilidades presta a
los beneficiarios de los créditos en relacion a plazos, tiempo de otorgacion de
créditos, requisitos y montos, el Banco Pichincha y la Mutualista Pichincha con un
puntaje de 4,00 son las dos entidades que dentro del sistema financiero privado
ofrecen las mejores condiciones de créditos a sus clientes.

- En el afio 2011 el BIESS concentré el 49,15% de la participacion porcentual de los
créditos hipotecarios en la ciudad de Latacunga, los bancos tuvieron una
participacion del 17,99%, las cooperativas de ahorro y crédito obtuvieron un
17,55% de la participacion y las Mutualistas el 15,30%, lo cual indica claramente la
tendencia y preferencia de los ciudadanos en realizar créditos en el BIESS.



- Un 97.45% de la muestra que realizo, realiza y realizard créditos hipotecarios
considera que el contar con una vivienda propia mejora la calidad de vida de la
familia.

- El desempleo y el nivel de pobreza son dos de los indicadores que muestran el
impacto positivo que tienen los créditos hipotecarios en la poblacion de la ciudad de
Latacunga, en virtud que mientras los créditos hipotecarios se incrementan el
desempleo y la tasa de pobreza decrecen, lo cual muestra una relacién inversamente
proporcional.

RECOMENDACIONES:

- Que las instituciones financieras privadas y el BIESS sigan fomentando la
adquisicion de viviendas a traves de préstamos hipotecarios pero con la aplicacion
de politicas claras y concesion de créditos de manera responsable, con el objeto de
evitar el sobreendeudamiento de las familias como consecuencia de no contar con
un sistema integrado de de informacion nacional que permita conocer los perfiles,
antecedentes y capacidad de pago de los solicitantes.

- Es necesario que la Superintendencia de Bancos regule las politicas de crédito que
aplica la banca privada a fin que se dé cumplimiento a la otorgacién de créditos en
base a las tasas de interés referencial que establece el Banco Central, de manera que
se elimine la brecha existente entre el sistema financiero privado y el BIESS en lo
que a tasas de interés se refiere y de esta manera mayores familias puedan obtener
créditos con tasas accesibles.

- Que el Estado siga manteniendo dentro de las politicas del buen vivir el garantizar
vivienda y hébitat por cuanto el cumplimiento de esta politica genera
encadenamientos sociales como es la generacion de fuentes de trabajo calificada y
no calificada y el dinamismo del sector de la construccidn, generando mayor
movimiento econémico y empleo en beneficio de la colectividad del sector.
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