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RESUMEN EJECUTIVO

El estudio del tema planeado esta direccionado a un analisis necesario sobre la
concesién de créditos hipotecarios otorgados por el Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social en los ultimos 5 afios, ya que se ha constituido eje
fundamental en el sector de la construccion con el fin de analizar detenidamente las
variables internas como externas (microeconémicos — macroeconémicos).El sector
de la construccion constituye uno de los mas importantes factores a ser analizados,
en cuanto al crecimiento de la economia de un pais, por ello se analiza la relacion
entre variables PIB, empleo, precios - IPCO, créditos para la vivienda BIESS-IFFIS
y numero de permisos de construcciones. En el que se logré considerar si el BIESS,
podria constituirse o no un regulador de precios en el mercado, puesto que se arrogan
resultados a partir del 2010 que interviene en el BIESS en el que muestra la
captacion de mercado que el BIESS ha logrado. Determinado las conclusiones y
recomendaciones que posibiliten a futuro la adopcién de politicas en este campo, por
parte de dicha institucidn con el fin de que no exista especulacion en el mercado de

la construccidn por las constructoras.

PALABRAS CLAVE

PRODUCTO INTERNO BRUTO
CREDITOS PARA LA VIVIENDA

METRO CUADRADO POR CONSTRUCCION
SECTOR DE LA CONSTRUCCION

BIESS- INSTITUCIONES FINANCIERAS PRIVADAS
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EXECUTIVE SUMMARY

The planned study is directed to issue a necessary analysis on granting mortgage
loans granted by the Bank of the Ecuadorian Institute of Social Security in the last 5
years, and which has become the cornerstone in the construction sector in order to
carefully analyze the internal and external variables (micro - macro). The
construction sector is one of the most important factors to be analyzed in terms of
growth of the economy of a country, so the relationship between variables GDP,
employment, prices are analyzed - IPCO, housing loans BIESS-IFFIS and number of
construction permits. In which managed to consider whether the BIESS could not be
established or a regulator of market prices, since results are spewing from 2010
involved in the BIESS at showing capturing market than BIESS has. Certain
conclusions and recommendations that will enable future policy making in this field,
by the institution in order that there is no speculation in the construction market for

builders.

KEYWORDS:

1. GROSS DOMESTIC PRODUCT -GPP

2. HOUSING CREDITS

3. SQUARE METER FOR CONSTRUCTION

4. CONSTRUCTION SECTOR

5. BIESS PRIVATE FINANCIAL INSTITUTIONS-



CAPITULOI

ANALISIS DEL IMPACTO DEL CREDITO HIPOTECARIO CONCEDIDO POR
EL BIESS, EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION, EL CRECIMIENTO DE

LOS PRECIOS Y LA GENERACION DE EMPLEO, EN LOS ULTIMOS 5 ANOS
1. Planteamiento del problema

Es necesario realizar un analisis sobre los créditos hipotecarios otorgados por el
BIESS en los ultimos afios, ya que este banco, se ha constituido en un eje
fundamental del desarrollo del pais y del sector de la construccion; por lo que, al
realizar una investigacion de cada variable que interviene en el sector de la
construccion y mediante la obtencion de porcentajes comparativos se posibilitard una
interpretacion de resultados, lo que facilitard determinar en cuanto ha incidido la
concesion de los créditos hipotecarios de esta entidad, en la dinamizacion de la

economia del pais.

El sector de la construccidn constituye uno de los méas importantes factores a ser
analizados, en cuanto al crecimiento de la economia de un pais; podria decirse que
su crecimiento o traccion refleja de alguna manera la situacion economica de una

sociedad.

En este contexto, el BIESS (antes el IESS), se ha constituido como el motor del

crecimiento de este sector y de alguna manera se podria llegar a analizar en base a



resultados el que podria constituirse en el regulador de los precios de la construccion;
considerando que, a la fecha maneja mas del 60 % de la cartera hipotecaria del

sistema financiero ecuatoriano, en su conjunto.

Por otro lado, es palpable que el sector de la construccion se constituye en el mas

importante generador de mano obra, especialmente la menos calificada.

Existen cifras del BIESS con respecto a la incidencia en el sector de la construccion
por la generacion de mano de obra y los precios de la construccion; creando la
necesidad de recabar informacién y llegar a un analisis interpretativo de las variables
que intervienen en este sector de modo que se pueda determinar conclusiones que
posibiliten a futuro la adopcion de politicas en este campo; ademas el poder
determinar si es que efectivamente es o puede constituirse en un regulador de los
precios de la construccion en el pais, por supuestas especulacion es en el mercado de

la construccion

1.1 Objetivos

1.2.1. Objetivo general:

Realizar un analisis de los créditos hipotecarios concedidos por el BIESS para
determinar las variaciones en los factores del sector de la construccion; precios,
empleo y economia del pais (PIB), dejando abierta la hipdtesis de que en un futuro el

BIESS sea un regulador de precios en el sector de la construccion.



1.2.2. Objetivos especificos:

o Levantar informacion historica respecto a la concesion de los créditos

hipotecarios y su incidencia en el sector de la construccion.

o Definir mediante un andlisis de investigacion estructurado, cada una de las
variables que intervienen en el sector de la construccion para lograr bases de datos

que ayuden al estudio de dicho analisis.

o Aplicar metodologias de investigacion para el procesamiento de los datos
recopilados, analizando la informacion tanto cuantitativa como cualitativa para
obtener resultados comparativos de como han incidido los créditos hipotecarios

concedidos por el BIESS, en el sector de la construccion y sus variables.

o Aportar esta investigacion para apoyar politicas direccionadas a los créditos
hipotecarios que posteriormente se concederan en el BIESS, sustentada en la
informacion recopilada; empleo y precios del sector de la construccion que incurren
en el crecimiento economico del pais en los ultimos tiempos, a fin de que se
establezcan bases que permitan que la institucién se transforme en un verdadero

regulador de precios del sector.



1.3. ldentificacion de la organizacion

1.3.1. Razdn social: Banco del Instituto de Seguridad Social — BIESS

La Constitucion de la Republica del Ecuador en su articulo 372, establece la
creacion de una entidad financiera de propiedad del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social la cual seré responsable de canalizar sus inversiones y administrar
los fondos previsionales publicos, inversiones privativas y no privativas; y, que su
gestion se sujetara a los principios de seguridad, solvencia, eficiencia, rentabilidad y

al control del 6rgano competente.

“Art. 372.- Los fondos y reservas del seguro universal obligatorio seran
propios y distintos de los del fisco, y serviran para cumplir de forma adecuada los
fines de su creacidn y sus funciones. Ninguna institucion del Estado podra intervenir
o disponer de sus fondos y reservas, ni menoscabar su patrimonio. Los fondos
provisionales publicos y sus inversiones se canalizaran a través de una institucion
financiera de propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social; su gestion se
sujetara a los principios de seguridad, solvencia, eficiencia, rentabilidad y al control

del 6rgano competente.” Constitucion de la Republica del Ecuador.

Es por esta razon que, en el Suplemento de Registro Oficial No. 587, de 11 de
mayo de 2009 se aprob6 la creacién del Banco del Instituto Ecuatoriano de

Seguridad Social, BIESS.



La creacion de esta Entidad responde a la necesidad de canalizar el ahorro
nacional de los asegurados hacia el desarrollo productivo, a fin de potenciar el
dinamismo economico del pais, ante la escasa profundizacion del Mercado de
Valores Nacional, por lo que resultaba indispensable contar con una entidad que
apoye, a través de inversiones estructuradas, proyectos de inversion en los sectores

productivos.

El objetivo principal del BIESS es convertirse en la Institucion Financiera mas
grande del pais que apoye equitativamente proyectos de inversion en los sectores
productivos y estratégicos, publicos o privados, de la economia ecuatoriana con el fin

de fomentar la generacion de empleo y valor agregado.

El 8 de diciembre de 2009 naci6 el Banco del IESS con su primera sesién de

Directorio.

Entre esta fecha y la apertura del Banco, el Directorio debidé emitir toda la
normativa basica para que la entidad pudiese entrar en funcionamiento, es asi que se
logré la aprobacion del Estatuto de la entidad, del Manual Organico Funcional, de la
normativa para el traspaso de los funcionarios del IESS al BIESS, entre otras normas
necesarias para que a su fecha de apertura, el Banco contase con los elementos

béasicos que permitiesen efectivamente su funcionamiento.



Igualmente, convoco a concurso de merecimientos y oposicion para designar al

Gerente General de la Entidad.

Con base a los resultados del Concurso Publico de Méritos y Oposicion realizado
por la empresa SAMPER HEAD HUNTING y en cumplimiento de lo establecido en
el articulo 15 de la Ley del BIESS vy articulo 19 de su Estatuto, en sesion de
Directorio realizada el 8 de junio de 2010, se designa al Ing. Efrain Vieira Herrera
como Gerente General del Banco del IESS, para que sea el encargado de dirigir y

hacer cumplir los objetivos del Banco.

http://www.biess.fin.ec/ley-de-transparencia

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social abri6 las puertas a los
afiliados y jubilados el 18 de octubre del afio 2010 para poder brindar el mejor
servicio financiero del pais.

1.3.2. Tipo de organizacion

“Art. 1.- Creacion, denominacion y naturaleza.- Créase el BANCO DEL
INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL, como una institucién
financiera publica con autonomia técnica, administrativa y financiera, con finalidad
social y de servicio publico, de propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, denominada en adelante “el Banco”, con personeria juridica propia, que se

regira por la presente Ley y por su Estatuto.” Ley del BIESS.


http://www.biess.fin.ec/ley-de-transparencia

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social es una institucién
publica con autonomia administrativa, técnica y financiera, con finalidad social y de

servicio publico; domicilio principal en la ciudad de Quito, Distrito Metropolitano.

1.3.3. Sector de la industria o de servicio publico de la que forma parte

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social es una institucion
publica con autonomia administrativa, técnica y financiera, parte del sistema

financiero publico ecuatoriano, especificamente de la banca publica.

1.3.4. Portafolio de productos o servicios.

Acorde a la Ley del BIESS, sus funciones méas preponderantes son, entre otras,
brindar los distintos servicios financieros como créditos hipotecarios, prendarios y
quirografarios, asi como también, operaciones de redescuento de cartera hipotecaria
de instituciones financieras y otros servicios financieros a favor de los afiliados y
jubilados del IESS, mediante operaciones directas o a través del Sistema Financiero

Nacional.

Otras funciones del Banco son las inversiones, que se encaminan a traves de los
instrumentos que ofrece el mercado de valores al financiamiento a largo plazo de
proyectos publicos y privados, productivos y de infraestructura que generen

rentabilidad financiera, valor agregado y nuevas fuentes de empleo, asi como
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también inversiones en titulos de renta fija o variable a través de del mercado

primario y secundario.

1.3.5. Clientes: Consumidores finales u organizaciones publicas o privadas.
Los Afiliados publicos, privados, voluntarios; y, jubiladosy pensionistas.
En el grafico N°1 indica la evolucidon de la afiliacion de los habitantes calificados

como ocupados plenos:

Evolucion de la afiliacion de los ocupados plenos
-4° trimestre del 2007 al 2012-

B Ocupado pleno B Ocupado pleno IESS  “ NolESS

afiliado al no afiliado al Seguro
Seguro Social Seguro Social General
100%
0%
80%
0%
0% /) 7/
7 7/ -
o 7 7 % % e =
'/, /7 L/ /Y '/. 7/ /7
7 i/ /.// L/ '/ 17/ 7/
0% /) /7 V// V// /) /A V//
w 7 7 / 7 7 7 7
10% 7/ % /7 /s /7 /) /s

Oct-Dic. 2007  Oct-Dic.2008  OctDic 2009  Odt-Dic.2010  Oct-Dic.20l1  Jul-Sep.2012*  Od-Dic. 2012

* Trimestre en el que se registrd el nivel més alto de afiliacién desde el 2007
Fuente: Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo, y Subempleo del INEC EL UNIVERSO

Gréfico n°1: Evolucién de la afiliacion de los ocupados plenos

Segln la evolucion de los afiliados de los ocupados plenos se observa como
desde el 2008 el ocupado pleno no afiliado al IESS tiene una participacién del 65% y
decrece al 41% en el 2012 esto indica el crecimiento que tuvo el IESS con respecto

al nimero de afiliados y aportes.



Es asi, que el grafico N°2 muestra a octubre 2013 el nimero de afiliados por
provincia que es de 2,646.188, incluyendo los afiliados del sector publico, privado,
voluntario y seguro social campesino; al igual que el valor recaudado por cada sector

por el IESS grafico n°3.

INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL
DIRECC[ON GENERAL -
UNIDAD DE GESTION DE LA INFORMACION

AFILIADOS POR PROVINCIA
Fecha de Operacion: 2013/Oct

Provincia

M PICHINCHA 945.546

I GUAYAS 693.143

I AZUAY 150.937
MANABI 143.668

I EL ORO 86.694
TUNGURAHUA 82.167

I LOS RIOS 63.333

[ Total a Nivel Nacional: 2.646.188 | i LOJA 57.907

i IMBABURA 54.891

L COTOPAXI 49.468

| CHIMBORAZO 45.672

i SANTO DOMINGO DE LOS TSACHILAS 44.544

M ESMERALDAS 44.223

M CANAR 29.145

i SANTA ELENA 22.343
SUCUMBIOS 21.645

4 ORELLANA 17.435

I CARCHI 16.998

ju BOLIVAR 14.905

i MORONA SANTIAGO 13.574

M ZAMORA CHINCHIPE 12.169
NAPO 11.999

B PASTAZA 10.781

.. GALAPAGOS 6.630

I NO APLICA 6.421

i NO DISPONIBLE

Fuente: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS

Grafico n°2: Numero de afiliados al IESS por provincia
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Valor Recaudado por Sector Empleador
Sector empleador
W PUBLICA

B VOLUNTARIO
PRIVADA

SEGURD SOCTAL CAMPESING
EEF  NO APLICA

Valor Recaudado a Nivel Nacional: 5
540.357.794, 35

Fuente: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS

Grafico n°3 Valor recaudado por Sector de Empleador

1.3.6. Cobertura de mercado.

El BIESS, por ley, ofrece sus servicios financieros y realiza inversiones a través

de los distintos mecanismos autorizados, en todo el territorio nacional.

La principal competencia en cuanto a servicios financieros (créditos), lo
constituye el sistema financiero privado; en tanto que, en el ambito de inversiones,
especialmente las entidades de seguridad social, como el Instituto de Seguridad
Social de las Fuerzas Armadas — ISSFA y el Instituto de Seguridad Social Policia

Nacional - ISSPOL.
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1.3.7. Estructura organica

De acuerdo a la Ley del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
publicada en el Registro Oficial No 587 del lunes 11 de mayo de 2009 — Suplemento
Ley de Creacion del BIESS, el Directorio esta integrado por:

El presidente del Consejo Directivo del Seguro Social
Un Delegado del Ejecutivo
Un representante de los afiliados

Un representante de los jubilados

Mediante Decreto Ejecutivo No. 1509 del 15 de mayo de 2013, el Presidente de
la Republica, Rafael Correa nombré al Arg. Fernando Cordero Cueva, Representante
Principal de la Funcion Ejecutiva en el Consejo Directivo del IESS, y por ende
Presidente del Directorio de esta entidad publica, segun disposicion del articulo 8,

literal a) de la Ley del Banco del IESS, que asi lo establece.

El Econ. Leonardo Vicufia, fue nombrado en representacion del Presidente de la

Republica y actia como Vicepresidente del Directorio.

Conforme a lo que dispone esta misma ley en su articulo 8, los representantes de
los afiliados y jubilados fueron designados por el anterior Consejo de Participacion
Ciudadana y Control Social, luego de un concurso de oposicion y méritos organizado

por dicha entidad.
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El Econ. Bolivar Cruz alcanzé la representacion de los jubilados y el ganador

como titular de los afiliados resultd el Ing. Omar Serrano.

Los representantes de los afiliados y jubilados fueron posesionados por el
Presidente de la Asamblea Nacional, Dr. Fernando Cordero, el 25 de noviembre de

2009.

Art. 8.- Del Directorio.- El Directorio del Banco estara integrado por:

a) El Presidente del Consejo Directivo del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
quien lo presidira y tendra voto dirimente;

b) Un miembro que sera designado por el Consejo Directivo del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, de entre una terna presentada por el Presidente de
la Republica;

c¢) Un miembro que seré designado en representacion de los afiliados activos elegido
por concurso publico de oposicién y méritos, con la direccion y vigilancia del
Consejo de Participacion Ciudadana; vy,

d) Un miembro que serd designado en representacion de los jubilados elegido por
concurso publico de oposicion y méritos, con la direccion y vigilancia del Consejo de

Participacion Ciudadana.

Los miembros principales duraran en sus cargos cuatro afios. Tendran sus
respectivos suplentes, quienes seran elegidos en la misma forma que el principal, con

excepcion del Presidente del Consejo Directivo del Instituto Ecuatoriano de
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Seguridad Social, y permanecerdn en sus funciones hasta ser legalmente

reemplazados.

Los miembros principales y suplentes seran calificados en forma previa a su

posesion por la Superintendencia de Bancos y Seguros.

Los miembros principales del Directorio, con excepcién de su Presidente, no
podran realizar otras actividades laborales a excepcion de la docencia universitaria,
durante su gestion y hasta seis meses después de la separacion de su cargo, no podran
tener vinculacién laboral o societaria con instituciones publicas o privadas del

sistema financiero.

Los miembros del directorio serdn civil y penalmente responsables por sus
acciones u omisiones en el cumplimiento de sus atribuciones y deberes.” Ley del

BIESS.

Bajo el Directorio, se encuentra la Gerencia General, las Gerencias de Area y las
unidades operativas necesarias para el funcionamiento del Banco, conforme se

detalla a continuacion en el organigrama estructural.



1.3.8. Organigrama Estructural

ORGANIGRAMA
[ESTRUCTURA ORGANICA FUNCIONAL

DIRECTORID

:E

1
'DIRECCION DE COMUNICACION
CODRDINACION JURIDICA
- SUBGERENCIA GENERAL fuesciae
! 3
]
PiIBICA

14
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1.3.9. Organigrama Funcional

Dado que el Banco del IESS - BIESS, posee una extensa estructura, se procede a
detallar las principales actividades de los distintos estamentos, hasta el nivel de

Gerencias de Area.

Directorio

- Establecer politicas generales del Banco.

- Aprobar las politicas generales de administracion de los portafolios de inversion
y de la cartera de créditos, desinversion, liquidez, riesgos y control interno del
Banco;

- Solicitar a la Superintendencia de Bancos y Seguros, la autorizacion
correspondiente para implementar las operaciones establecidas en el articulo 51
de la Ley General de las Instituciones del Sistema Financiero.

- Expedir el estatuto del Banco, su reglamento interno y el cddigo de ética;

- Nombrar y remover al Vicepresidente;

- Nombrar y remover al Gerente General, a los comisarios, al auditor interno y a
los asesores del Directorio;

- Autorizar la contratacion de la firma auditora externa y de la calificadora de
riesgos autorizados por la Superintendencia de Bancos y Seguros ;

- Conocer y aprobar el informe anual del Gerente General, del auditor interno y de
los comisarios;

- Conocer y aprobar los estados financieros auditados del Banco;
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- Conocer el informe de la firma de auditoria externa;

- Establecer las condiciones y los montos hasta los cuales puedan autorizar
operaciones el Gerente General y los gerentes de area;

- Autorizar al Gerente General la adquisicion de bienes inmuebles destinados al
uso y funcionamiento del Banco, asi como la enajenacion y establecimiento de
prendas y gravamenes sobre aquéllos;

- Autorizar al Gerente General para que ejecute actos y celebre contratos cuya
cuantia sea superior a la autorizada por el Directorio;

- Acordar el establecimiento o la supresién de oficinas del Banco;

- Presentar anualmente un informe de gestion al Consejo Directivo del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social o cuando éste lo requiera;

- Presentar los informes que determine la Superintendencia de Bancos y Seguros;

- Proponer al Consejo Directivo.

Gerencia General

- Liderar los procesos de planificacion operativa institucional;

- Emitir los lineamientos generales de los planes operativos de las distintas areas
del Banco;

- Ejecutar las politicas establecidas por el Directorio en materia de recursos
humanos;

- Informar periédicamente al Directorio sobre las actividades desarrolladas por el
Banco;

- Definir y Ejecutar tacticas del negocio.
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Subgerencia General

Apoyar a la Gerencia General en la ejecucion de politicas del Banco;

Ejercer actividades, representaciones u operaciones especificas, que le
encomendare realizar la Gerencia General.

Las Apoyar a la Gerencia General en el seguimiento de los informes vy

recomendaciones de los Organismos de Control.

Auditoria Interna

Elaborar el plan anual de auditoria;

Informar sobre la gestion del area y cumplimiento del plan de trabajo de acuerdo
a las normas;

Asesorar a las instancias correspondientes en el disefio y cumplimiento de los
sistemas de control interno;

Evaluar los recursos y sistemas informéticos del Banco;

Verificar el cumplimiento del plan estratégico.

Direccién de Comunicacion y Mercadeo

Elaborar la estrategia de comunicacion, Plan de Relaciones Publicas e imagen
Corporativa para ser conocido por la Gerencia General y aprobado por el

Directorio;
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- Proponer e implantar plataformas, sistemas, canales, medios y recursos de
comunicacion més idoneos para optimizar la gestion en imagen del Banco;

- Evaluar de manera periddica las percepciones, conocimientos, actitudes y

practicas de los actores sociales (internos y externos) del Banco del IESS, a fin

de ajustar las estrategias, planes, acciones y mensajes seguin sea necesario;

Coordinacion Juridica

- Asesorar al Directorio, Presidencia del Directorio, Gerencia General y a las
diferentes areas de la institucion, a nivel nacional, en materia legal,

- Intervenir en el patrocinio de la institucion de litigios, reclamos, interposicion de
recursos, acciones o actuaciones, en calidad de actor o demandado o de
reclamante y/o administrado;

- Aprobar los procedimientos operativos, necesarios para el eficiente
cumplimiento de la gestion de las &reas que conforman la Asesoria Juridica;

- Brindar soporte juridico a los procesos operativos y administrativos del Banco.

Secretaria General

- Actuar como prosecretario del Directorio del Banco;

- Las Planificar, organizar y proveer de asistencia secretarial, administrativa y
operativa a las actividades del Directorio, Gerencia General, Subgerencia
General y comités;

- Garantizar la confiabilidad y calidad de la informacion generada;
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- Corregir y mejorar permanentemente los procesos administrativos a su cargo;

Gerencia de Riesgos

- Proponer la estrategia integral de riesgo del Banco;

- Construir un mapa integral de riesgos bajo diversos escenarios e identificar los
principales riesgos;

- ldentificar los diversos riesgos de exposicion del Banco, con una adecuada
clasificacion que permita una administracion eficiente y segura de las
operaciones del Banco;

- Definir y administrar los sistemas informaticos de administracion de riesgos.

Departamento de Riegos de Mercado y Liquidez

- ldentificar el riesgo financiero del portafolio de inversiones del Banco del IESS;

- Evaluar el riesgo financiero del portafolio de inversiones en términos de
eficiencia y rentabilidad considerando escenarios normales y de estrés;

- Monitorear y controlar los limites de riesgos financieros del portafolio
considerando politicas aprobadas por el Directorio y definidas por la

Superintendencia de Bancos y Seguros y la Junta Bancaria.
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Departamento de Riesgos de Crédito

- ldentificar el riesgo de crédito o contraparte del portafolio de inversiones del
Banco;

- Elaborar los score crediticios necesarios para las decisiones del portafolio de
Inversiones por el Banco, considerando pruebas de estrés y efectuar
periddicamente pruebas de retrospeccion;

- Evaluar el riesgo crediticio o de contraparte del portafolio de inversiones y su
correspondencia con la rentabilidad del portafolio considerando escenarios
normales y de estrés;

- Administrar la base de datos de informacién de las mediciones y simulaciones

de riesgo de crédito.

Departamento de Riesgos Operacionales

- Establecer el perfil de riesgo operacional del Banco;

- Elaborar y medir los riesgos operacionales para reducir el riesgo de inherente a
residual;

- Clasificar la informacion del Banco bajo parametros de confidencialidad y
reserva; y, proponer mecanismos de resguardo y seguridad,;

- Definir los mecanismos de control de riesgo operacional de aquellos servicios

provistos por terceros.

Gerencia de Estudios y Planificacion
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- Elaborar el plan estratégico y operativo institucional (plan de negocios,
financiero y administrativo);

- Evaluar la ejecucion del plan estratégico y planes operativos anuales a través de
un Sistema de Monitoreo de Gestidn basado en metodologias de punta;

- Coordinar con todas las areas de la institucion la elaboracion, seguimiento y
evaluacion del plan de continuidad del negocio del Banco;

- Elaborar estudios y andlisis macroeconémicos y sectoriales que contribuyan al
andlisis de la viabilidad de los negocios de financiamiento que otorga el Banco;

- Identificar en base a los estudios generales y sectoriales realizados por la

institucion, areas estratégicas de accion de la entidad.

Departamento de Elaboracion de Proyectos y Desarrollo de Productos

- Analizar y recabar la informacién necesaria para el disefio y generacion de
nuevos productos o mejorar los existentes;

- Desarrollar perfiles de proyectos y disefios de nuevos servicios complementarios
para atender segmentos de mercado;

- Verificar que los datos finales del disefio cumplan con los requerimientos de
partida y que contengan los criterios de aceptacion, para que estos sean
presentados al Gerente General para su aprobacion y, dependiendo del alcance
del producto o servicio complementario del Directorio;

- Revisar y verificar que los datos finales de la etapa del disefio satisfagan los

requerimientos de los datos de partida;
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- Determinar la metodologia méas adecuada para validar el disefio de los productos

de crédito y servicios financieros y ejecutar la misma.

Departamento de Estudios sectoriales e Investigacion de Mercados

- Realizar estudios para obtener informacion que facilite el desarrollo de nuevos
productos;

- Conocer la tendencia de crecimiento la poblacion de afiliados y de jubilados;
para la identificacion de las condiciones a aplicarse a nuevos productos del
Banco o realizar mejoras a los ya existentes;

- Recabar la informacién necesaria de distintos sectores de la economia;

- Analizar cada uno de los sectores en los que se pueda realizar las inversiones de
la institucion, bajo el cumplimiento de criterios de generacion de mano de obra y
valor agregado;

- Levantar informacion a través de la investigacion de mercados en segmentos
especificos para determinar las necesidades de los gremios, asociaciones clientes
potenciales e instituciones financieras que permitan el desarrollo de nuevos

productos para satisfacerlas;

Departamento de Planificacion Estratégica y Operativa

- Elaborar el plan estratégico y operativo institucional (plan de negocios;

financiero y administrativo y plan anual de compras -PAC);
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Evaluar la ejecucion del plan estratégico y planes operativos anuales a través de
un Sistema de Monitoreo de Gestidn basado en la metodologia en punta;
Proponer y elaborar, en coordinacion con la Subgerencia de Recursos Humanos
y Desarrollo Organizacional, los procedimientos operativos y procesos
necesarios para el eficiente cumplimiento de la gestion del area;

Corregir y mejorar los procesos administrativos a su cargo.

Departamento de Planificacion Operaciones y Procesos

Establecer, administrar y mejorar los procesos internos;

Identificar los procesos relacionados con los factores criticos que puedan limitar
sus actividades y proponer soluciones que garanticen el éxito del Banco o que
proporcionan ventaja competitiva;

Medir su actuacion interna para el otorgamiento del servicio propuesto, (calidad,
costo y plazo) y evaluar sus resultados e impacto, en relacién con el valor
agregado existente, que pueda ser percibido por el cliente;

Identificar las necesidades y expectativas del cliente externo y proponer politicas

a ser aplicadas, que orienten al Banco, hacia la satisfaccion de sus clientes.

Gerencia de Crédito

Proponer a la Gerencia de Estudios y Proyectos la realizacion de analisis,
estudios e investigaciones relacionadas con créditos a los usuarios;
Proponer el desarrollo de investigaciones que permitan identificar nuevas

tecnologias y servicios financieros, que viabilicen nuevos productos innovadores
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y competitivos en este campo coordinado para el efecto con las
instituciones nacionales o internacionales relacionadas con materia;
- Panificar, evaluar y recomendar las metas y estrategias de colocaciones de las
modalidades y facilidades crediticias;
- Disefar y establecer las estrategias para impulsar el crédito a todos los afiliados

y jubilados, a nivel nacional.

Departamento de Crédito Hipotecario

- Planificar y proponer el sistema de crédito hipotecario;

- Conocer e informar de los flujos y presupuestos mensuales y anuales del Banco,
en relacion a los montos asignados;

- Determinar previa aprobacion y conocimiento de la Gerencia General, los cupos

de crédito con la banca privada para el descuento de cartera.

De concesion de crédito Hipotecario

- Cumplir con la politica general de crédito hipotecario establecida por las
instancias ejecutivas del Banco;

- Controlar el cumplimiento de los limites de exposicion de crédito y de

constitucion de provisiones.
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Gerencia de Banca de Inversién

- Proponer y desarrollar los mecanismos, procedimientos y metodologias
necesarias para la realizacion de inversiones del Banco, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 4 de la ley del Banco;

- Invertir en el sector productivo y principalmente en instrumentos de mediano y
largo plazo, dependiendo de la naturaleza y liquidez que cada fondo requiera, en
funcion de la entrega de sus prestaciones, de tal modo que al tiempo de fomentar

la produccion interna para generar empleo y/o valor agregado.

Gerencia de Tecnologia

- Participar activamente en el equipo de planeacion estratégica institucional,
asegurando que la tecnologia esté alineado a los objetivos de la entidad y a los
estandares tecnoldgicos definidos;

- Elaborar, proponer y velar por el cumplimiento de politicas, procesos,
procedimientos y estandares que aseguren una adecuada planificacion y

administracion de la tecnologia de informacion.

Gerencia Financiera y de Operaciones

- Elaborar y, una vez aprobadas, ejecutar la politicas financieras y de
administracion de recursos, coherentes con la estrategia institucional;
- Administrar, garantizar y coordinar el cumplimiento de las condiciones

establecidas por el IESS;
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- Aplicar u observar las disposiciones de la legislacion ecuatoriana en el &mbito
financiero;

- Administrar eficientemente la liquidez.

Gerencia Administrativa

- Revisar y aprobar la planificacion del talento humano;

- Verificar que los subsistemas de admiracion del talento humano se manejen de

acuerdo a lo que establecen las normas;
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1.4. Metodologia

1.4.1. Técnicas de Recoleccién de la Informacién

Revisidon de Documentos.

La revisiébn de documentos permite a los analistas conocer dénde esta la

organizacion y para donde va.

Se pueden revisar documentos cualitativos y cuantitativos.

Entre los documentos cualitativos se encuentran los reportes, estados financieros,

registros y formularios de captura de datos.

Los documentos cuantitativos pueden ser memorandos, consultas y manuales de

procedimiento y politicas.

Entrevistas.

Son dialogos de preguntas y respuestas. Las preguntas pueden ser abiertas o

cerradas.

Los pasos para realizar una entrevista son:

- Leer previamente el material
- Establecer objetivos

- Seleccionar el entrevistado

- Preparar el entrevistado

- Decidir tipo de entrevista.
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Cuestionarios.

Los cuestionarios se deben realizar cuando se presenta dispersion de personal, se
requieren respuestas anénimas y cuando el personal a ser entrevistado es bastante

numMeroso.

Las preguntas de un cuestionario pueden poseer diferentes escalas:

- Nominal. Su objetivo es lograr una clasificacion con base en las respuestas.

- Ordinal. La clasificacion se logra con base en un rango.

- Intervalo. Las respuestas dan un rango de intervalos pero todos tienen la misma
longitud.

- De relacion. Es una escala de intervalo pero comienza siempre en cero.

Observacion.

Se debe observar el comportamiento y ejecucion de los procedimientos en la
organizacion, de tal manera que se cumplan los procedimientos escritos y se estudie

la realizacion de los procesos.

1.4.2. Metodologia a seguir

El presente proyecto trata de desarrollar mediante la aplicacion de conocimientos
y herramientas ya existentes, técnicas estadisticas, bases de datos, graficos, tablas y
cuadros estadisticos, un mejor conocimiento del sector de la construccion de

vivienda; para lo que se recopilara materiales ya existentes de instituciones
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involucradas: Camara de la Construccion, Ministerio de Desarrollo Urbano vy

Vivienda (MIDUVI), entre otros.

En el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, del cual se analizara
el impacto que ocasiono la otorgacion de créditos del IESS- BIESS en el sector de la
construccién, las variables que impacta en la concesion de los mismos para asi

determinar cémo se puede lograr una regularizacion a nivel porcentual en precios.

El BIESS pese a que se han observado por cifras los ultimos afios aln no se ha
realizado una investigacion que arroje resultados para que adopten en el futuro

politicas para que se vincule directamente con el sector de la construccion.

Por ello para el desarrollo del Marco Teorico, se realizard una investigacion
basada en datos secundarios, “Informacion recopilada por otros, generalmente se
conoce como de segunda mano. Estd compuesta por: Textos, revistas, documentos,

prensa, y otros.

Las fuentes secundarias a utilizar son la Superintendencia de Bancos y Seguros

del Ecuador, textos que se relacionan con la banca privada y economia del pais PIB.
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Luego se procedera a través de las técnicas como la observacion, encuestas,
documentos, informacién estadistica al analisis y recopilacion de informacion
existente; de caracter financiero, administrativa y procesos, manuales, es exponer
generalmente estudio tedrico de la situacion del BIESS frente al mercado financiero

privado.

En el camino de la investigacion que permite viabilizar el entendimiento del

tema propuesto, en la presente tesis, se basara en el Método Deductivo- Inductivo.

Método inductivo, propuesto por F. Bacon, trata de generalizar conclusiones de

caracter universal a partir de la observacion de casos particulares.

- Particular a general

De una parte a un todo

Método deductivo, utilizado por Euclides (325-265 a.C.) y basado en la logica

aristotélica, deduce o infiere teoremas a partir de principios universales.

- General a particular

- Complejo a simple

Mediante el analisis de bases e indicadores macroecondémicos se pretende llegar
a conocer como se encuentra el sector de la construccion de mayor influencia en la

economia ecuatoriana.

En la fase del analisis de la informacion de créditos concedidos por el BIESS se

realizard un esquema detallado por tipo de producto (vivienda terminada, vivienda
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hipotecada, construccion y ampliacion) por el que se ha otorgado el crédito; monto y
ubicaciéon geogréafica. Como resultado de este andlisis se obtendrd la base para
viabilizar el comparativo frente a los créditos concedidos en el sector financiero y su

incidencia en la economia ecuatoriana.

Para la fase de andlisis de los precios en el sector de la construccién, se
investigara con el objetivo de obtener bases que reflejen los costos reales por metro
cuadrado de construccién, por ubicacion geografica y por tipos de viviendas
construidas, con el fin de compararlos con los precios de venta y determinar la

situacion de los mismos.

Con respecto a la fase de informacion sobre empleo, se obtendran datos de modo
que se logre una base relacionada al impacto que se generé, producto de los créditos

concedidos.

Identificando asi cada una de las variables que caracterizan al sector de la
construccion; estableceremos la reaccion causa efecto entre las variables que

componen el factor (sector de la construccién) de la investigacion.

La aplicacion de estas herramientas contribuird a realizar los analisis y
conclusiones, que permiten alcanzar los objetivos de este trabajo y la demostracion

de la hipdtesis planteada.
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1.4.3. Fuentes para la busqueda directa de informacién

"Fuentes de informacion inmediata”. Se pueden clasificar en fuentes de

informacidn primarias y obras de referencia.

Fuentes de informacion primarias son las que contienen informacion original.
Entre las que destacan, por su presencia en internet, las monografias y las

publicaciones periddicas.

Monografias o libros electrénicos en internet encontramos sobre todo obras
monograficas de escritores a texto completo. En la red estan disponibles
mayoritariamente aquellas obras y escritos que han dejado de ser propiedad
intelectual de sus autores por haber perdido su vigencia. Aunque cada vez se
encuentran mas obras editadas con la intencion de difundirlas en el internet, éstas

suelen ser publicadas por instituciones publicas.

Las revistas son publicaciones periddicas que ofrecen un gran apoyo en los
trabajos de investigacion. Internet brinda un soporte de grandes ventajas para la
difusion de revistas especializadas en resumenes estadisticos, tanto cientificas como

de publicidad.
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Otras caracteristicas de las revistas electronicas que suponen una ventaja son:
coste econdmico reducido, difusion global, calidad de reproduccién de las imégenes,
suscripcion y envio electronico de trabajos, suscripcion personalizada, presencia de
hipertexto, almacenamiento digital, buena comunicacion autor-lector e

independencia comercial.

1.4.4. Obras de referencia

Son obras realizadas intencionadamente para la consulta rapida. "son las fuentes
apropiadas por sus objetivos, plan ordenado, y forma de tratar los temas, para la
consulta con fines de informacién o las que nos remiten a otras obras para conocer o
ampliar un tema dado, una cuestion”. Las obras de referencia que se encuentran en

internet distinguiremos entre:

Enciclopedias son las obras de consulta por excelencia, concebidas para resolver
dudas, ampliar conocimientos o para saber mas sobre un tema concreto. Pueden estar

ilustradas con fotografias, dibujos o0 mapas.

Diccionarios especializados son obras de referencia ordenadas alfabéticamente

que recogen, definen y aclaran el vocabulario de un area del saber.
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Estadisticas, las estadisticas se han convertido en instrumento de analisis y toma

de decisiones imprescindibles para las personas que trabajan en la politica, los/as
profesionales e incluso los ciudadanos/as que pretendan estar informados. Las
funciones que deben permitir las estadisticas son: ayudar, mediante la representacion
de datos o gréficos, a resumir y extractar la informacion; permite descubrir y calcular
porcentajes que se muestran en los datos; y facilita la comunicacion en cientificos/as

y profesionales.
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CAPITULO ILI.

2. MARCO TEORICO

Durante la existencia de la humanidad se ha buscado y se buscara el bienestar de
cada individuo, y a través del bienestar en conjunto de cada sociedad, para esto
varios economistas desarrollaron las Ilamadas Teorias del Bienestar, con el objetivo
de alcanzar la mejor asignacion de recursos posibles para los individuos de una
sociedad, dejar de lado la pobreza, la desigualdad, y asi mejorar la calidad de vida y
la construccion de vivienda es una actividad fundamental para mejorar la calidad de
vida de la poblacién y actualmente en el Ecuador sujetarnos al Plan Nacional del

Buen Vivir.

La evolucién y el crecimiento del sector de la construccion de vivienda esta
medido a través del numero de permisos para la construccion referente a datos
proporcionados por un ente pablico como es el INEC, informacién procedente de las
encuestas mensuales de edificaciones; que corresponde a permisos de construccién

que conceden las oficinas municipales en cada una de las capitales provinciales.

Sin embargo el nimero de permisos de construccidn se encuentra explicada por
variables como; la tasa de interés; la obtencion de un crédito para la vivienda, sea
este financiado por el estado o por el sistema financiero privado, esta sujeto a pagar

la tasa de interés activa vigente en su momento, misma que facilita o frena al acceso
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a los créditos, ya que la elevadas tasas de interés encarecen la inversion y el

consumo.

2.1. Marco Conceptual

Economia

Ciencia que estudia la forma de asignar entre los individuos una serie de
recursos, por lo general limitados, para la satisfaccion de sus necesidades. Intenta
resolver las cuestiones basicas de qué producir, cdmo producirlo y para quién

(produccidn, distribucion y consumo). (ANDREW B. & BEN S., 2004)

Deflacién
Reduccidn del nivel general de precios, generalmente asociada con una recesion
larga y profunda. (Garcia Martinez & Villegas Hernandez, 2000)

indice de Precios de costos comerciales

Costo de wuna canasta que contiene so6lo productos comerciales
internacionalmente, en el cual la ponderacién de cada producto es proporcional a su
participacion en el comercio internacional del pais. (Garcia Martinez & Villegas

Hernandez, 2000).


http://www.economia48.com/spa/d/serie/serie.htm
http://www.economia48.com/spa/d/recursos/recursos.htm
http://www.economia48.com/spa/d/necesidad/necesidad.htm
http://www.economia48.com/spa/d/produccion/produccion.htm
http://www.economia48.com/spa/d/distribucion/distribucion.htm
http://www.economia48.com/spa/d/consumo/consumo.htm
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Crédito
Es el derecho de disponer de un dinero ajeno o de retrasar, por un cierto plazo, el
pago de cantidades debidas, a cambio de cierto interés. El que da el crédito es el

acreedor, y el que lo recibe, es el acreditado.

También se admite generalmente que todas las formas de crédito, desde los
billetes a los créditos en cuenta corriente, son en esencia los mismos, y que el
crédito aumenta la cantidad de medios de pago en cualquiera de estas formas.

(Landsburg, 2001)

Finanzas

“Las finanzas estudian la manera en que los recursos escasos se asignan a través
del tiempo. Dos caracteristicas distinguen a las decisiones financieras de otras
decisiones de asignacion de recursos: los costos y beneficios de las decisiones
financieras 1)se distribuyen a lo largo del tiempo, y 2) generalmente no son
conocidos como anticipacion por los encargados de tomar decisiones ni por nadie

mas.” (Merton, 2003).

Financiamiento

Permite aportar los recursos econdmicos necesarios para la creacion de una
empresa, el desarrollo de un proyecto o el mejoramiento de una unidad productiva.
Puede ser interna, con fondos propios, o externa, a base de créditos bancarios,

emision de emprestitos, crédito de proveedores. (Merton, 2003)
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PIB (Producto Interno Bruto)

Es una medida macroecondémica que expresa el valor monetario de la produccion
de bienes y servicios de demanda final de un pais (o una region) durante un periodo

determinado de tiempo (normalmente un afio).

El PIB es usado como una medida del bienestar material de una sociedad y es
objeto de estudio de la macroeconomia. Su calculo se encuadra dentro de la
contabilidad nacional. Para estimarlo, se emplean varios métodos complementarios.
Tras el pertinente ajuste de los resultados obtenidos en los mismos, al menos

parcialmente resulta incluida en su célculo la economia sumergida.

El Producto Interno Bruto es resultado de la produccion total de bienes y

servicios producidos por los factores de produccién en un periodo determinado.

Cartera vigente

Integrada por los créditos que estan al corriente en sus pagos tanto de principal
como de intereses, asi como de aquéllos con pagos de principal o intereses vencidos
gue no han cumplido con los supuestos previstos en el presente criterio para
considerarlos como vencidos, y los que habiéndose reestructurado o renovado,
cuentan con evidencia de pago sostenido conforme lo establecido en el presente

criterio.


http://es.wikipedia.org/wiki/Valor_econ%C3%B3mico
http://es.wikipedia.org/wiki/Macroeconom%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Contabilidad_nacional
http://es.wikipedia.org/wiki/Econom%C3%ADa_sumergida
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Sistema Financiero

“En un sentido general, el sistema financiero (sistema de finanzas) de un pais
estd formado por el conjunto de instituciones, medios y mercados, cuyo fin
primordial es canalizar el ahorro que generan los prestamistas o unidades de gasto
con superdvit, hacia los prestatarios o unidades de gasto con déficit, asi como
facilitar y otorgar seguridad al movimiento de dinero y al sistema de pagos. La cita
labor de intermediacion es llevada a cabo por las instituciones que componen el
sistema financiero, y se considera basica para realizar la transformacién de los
activos financieros, denominados primarios, emitidos por las unidades inversoras
(con el fin de obtener fondos para aumentar sus activos reales), en activos financieros

indirectos, mas acordes con las preferencias de los ahorradores.

El sistema financiero comprende, tanto los instrumentos o activos financieros,
como las instituciones o intermediarios y los mercados financieros: los
intermediarios compran y venden los activos en los mercados financieros.”(Calvo,
Antonio; Cuervo, Alvaro; Parejo, José Alberto; Rodriguez, Luis. Manual del sistema

financiero)

Crecimiento Econ6mico
Aumento de la produccién de bienes y servicios de la economia en un periodo

determinado se lo mide béasicamente por el cambio en el ingreso nacional o el


http://es.wikipedia.org/wiki/Finanzas
http://es.wikipedia.org/wiki/Mercado_financiero
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Prestamista&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Prestamista&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Prestatario&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Activo_financiero
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Autoridad_reguladora&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Intermediario_financiero&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Mercado_financiero
http://books.google.es/books?id=E2iFpy9qbtoC&lpg=PP1&dq=sistema%20financiero%20espa%C3%B1a&hl=es&pg=PR6#v=onepage&q=sistema%20financiero%20espa%C3%B1a&f=false
http://books.google.es/books?id=E2iFpy9qbtoC&lpg=PP1&dq=sistema%20financiero%20espa%C3%B1a&hl=es&pg=PR6#v=onepage&q=sistema%20financiero%20espa%C3%B1a&f=false
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producto interno bruto en términos reales. No incluye ningin concepto de
distribucion del ingreso o mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién.

(Massad & Patillo, 2000).

Préstamo Hipotecario

Cantidad de dinero concedida, generalmente por una entidad financiera, a una
persona fisica o juridica (prestatario), con la garantia adicional de un bien inmueble

(ej. una vivienda).

Un préstamo hipotecario, por lo tanto, es aquel que apela a una hipoteca para
garantizar el cumplimiento de la obligacion. Se trata de un préstamo bancario en el
cual la persona que acude a solicitar dinero (el prestatario) pone un bien inmueble
como garantia: si no cumple con su obligacion de pago, de este modo, el banco

puede ejecutar la hipoteca y quedarse con la vivienda.

Préstamo Hipotecario - BIESS

Es una de las inversiones privativas generada para el solicitante, que esta afiliado
0 jubilado que puede adquirir una vivienda terminada o en construccion, también

puede remodelar o ampliar su vivienda actual.


http://www.euroresidentes.com/vivienda/hipotecas/diccionario/prestatario.htm
http://definicion.de/prestamo-bancario
http://definicion.de/prestamo-hipotecario/
http://definicion.de/prestatario
http://definicion.de/prestamo-hipotecario/
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Hipotecarios

El BIESS ofrece préstamos hipotecarios para la adquisicion de bienes inmuebles,
como unidades de vivienda, construccion, remodelacion, ampliacién y/o
mejoramiento de las mismas, terrenos, oficinas, locales comerciales o consultorios;
asi como también sustitucion de créditos hipotecarios para viviendas otorgadas por

otras instituciones financieras del pais.

Vivienda terminada
Un crédito hipotecario para compra de vivienda terminada que se encuentre
habitable, puede ser casa o departamento individual o que forme parte de un conjunto

habitacional o edificio.

Ventajas competitivas

- Crédito de vivienda al interés més bajo del mercado.
- Plazo maximo 25 afios.

- Precalificacion automaética en linea.

Financiamiento destinado para:

- Casas 0 departamentos nuevos o usados

- Casas individuales

- Viviendas que formen parte de un conjunto habitacional.
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Construccién de Vivienda
Edificacion de vivienda en terreno libre, sobre o junto a construcciones ya
existentes que no presenten gravamen. Se podra financiar la construccion en bienes
declarados como propiedad horizontal, siempre y cuando el inmueble que este debajo

del que se pretende construir sea del peticionario.

Ventajas competitivas:

- Crédito de construccion al interés méas bajo del mercado.
- Plazo méaximo 25 afios.

- Precalificacion automatica en linea.

- Financiamiento destinado para:

- Edificacion de viviendas en terrenos libres

- Sobre o junto a construcciones ya existentes

- Terminacion de unidades en condiciones inhabitables

Remodelacién y Ampliacion de Vivienda

Un crédito para modificar la parte interna de la vivienda, sin cambios ni
variaciones en la estructura principal, por ejemplo en pisos, closets, mamposteria,
etc. y/o realizar aumentos de la superficie del bien inmueble que no sobrepase los 40

m2.

Ventajas competitivas
- Crédito para remodelacion de vivienda al interés mas bajo del mercado.

- Plazo méximo 15 afos.
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- Precalificacion automaética en linea.

Financiamiento destinado para:

- Modificacion interna de la vivienda o ampliacion de la misma.

Adquisicién de terreno

Adquirir un terreno de hasta maximo 5.000 m2 en zona urbana y 10.000 m2 en

zona rural, que esté libre de gravdmenes y que presente todos los servicios basicos.

Ventajas competitivas

Crédito para la adquisicién de terreno al interés mas bajo del mercado.
- Plazo méaximo 12 afios.

Precalificacién automatica en linea.

Financiamiento destinado para:
- La adquisicion del terreno debe estar destinado, para posteriormente

efectuar la construccién de su vivienda.
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Adquisicién de terreno y construccion de vivienda

Adquirir un terreno para la construccién inmediata y total de una vivienda. El
terreno debe tener hasta maximo 5.000 m2 en zona urbana y 10.000 m2 en zona
rural; estar libre de gravamenes y poseer todos los servicios basicos.

Ventajas competitivas

- Financiamiento al interés mas bajo del mercado.

- Plazo méaximo 25 afios.

- Facilidad para adquirir el terreno y construir en el mismo.
- Precalificacion automaética en linea.

- Periodo de gracia del capital durante la construccién de la obra.

Financiamiento destinado para:

- Adquisicion del terreno y posteriormente la construccion inmediata de su

vivienda.

Adquisicion de oficinas, locales comerciales y consultorios

Un préstamo hipotecario para la compra de bienes inmuebles nuevos o

usados, tales como oficinas, locales comerciales y/o consultorios, los mismos que

deben estar terminados al 100%.

Ventajas competitivas


https://ph.biess.fin.ec/ph-web/main.jsf
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- Crédito para compra de bienes productivos con la tasa de interés mas bajo del
mercado.

- Plazo méximo 12 afios.

Financiamiento destinado para:
- Incrementar el patrimonio de nuestros clientes.
Gravamen
Es una carga (una obligacién, impuesto o tributo que se aplica a un inmueble, a
un patrimonio o a un bien y al uso que se hace de estos). Se conoce como tipo de

gravamen a la tasa que se aplica a la base imponible y que supone la cuota tributaria.

Construccién

Acrte o técnica de fabricar edificios e infraestructuras, mediante un proceso de

ensamblado y unién de materiales.

Tasa de interés

Se considera tasa de interés en términos generales, (expresada en porcentajes)
representa un balance entre el riesgo y la posible ganancia (oportunidad) de la
utilizacion de una suma de dinero en una situacion y tiempo determinado. En este
sentido, la tasa de interés es el precio del dinero, el cual se debe pagar/cobrar por
tomarlo prestado/cederlo en préstamo en una situacion determinada. (Landsburg,

2001)


http://definicion.de/impuesto/
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2.2. Estudios relacionados

El estudio analizado presenta un andlisis sobre las variables del sector de la
construccion del periodo 2000- 2008 y la participacion del mismo en el PIB. En

resumen se destacan los siguientes aspectos:

“En el presente trabajo se estudia el sector de la construccion a nivel mundial y
para el caso ecuatoriano a través de las variables econdémicas importantes como el

Producto Interno Bruto y el empleo, para conocer el impacto que tiene la economia.

Una de las causas de este repunte ha sido la democratizacion del precio de las

viviendas y la posibilidad del mayor acceso al credito en las instituciones financieras.

Analizar la evolucién y participacion del Sector de la construccion en el Ecuador
con respecto a variables econémicas financieras, para definir el impacto que tiene en

la economia.

Justificacion Practica: con este trabajo podemos obtener conclusiones claras
sobre como ha sido la evolucion y participacion del sector de la construccion en la

economia ecuatoriana.

La participacion del sector de la construccion, en cuestién de desarrollo y
competencia a nivel mundial, ha permitido que la economias crezcan, generando

empleo y desarrollo a su vez.
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Las distintas variables econémicas y financieras, referentes al sector de la

construccidn en el Ecuador tienen un impacto significativo en la economia.

El avance de este sector econémico es importante para el crecimiento del pais
puesto que tiene repercusiones en el desarrollo y bienestar de la sociedad; generando
empleo y capacidad de consumo de bienes y servicios, producto de otros sectores

econémicos.

El sector de la construccion demanda mano de obra en abundancia y un
significativo ndmero de actividades, desde la mineria no metalica, carpinteria
electricidad, plomeria, trasporte, hasta servicios y componentes electronicos muy
sofisticados. Esta es la razdn por la que constituye un preciado motor del crecimiento
econdmico; y a lo largo del tiempo ha constituido un aporte a la constitucion del PIB

ecuatoriano.

El sector dela construccion viene aportando cada vez mas al PIB ecuatoriano. Se
ha venido observando un crecimiento anual de alrededor de 14% durante los ultimos

10 afos.



48

La inversion por parte del gobierno a través del Instituto de Seguridad Social
(IESS) ha sido favorable puesto que a través de sus créditos hipotecarios ha
dinamizado la economia de la construccion beneficiando a la mano de obra. Para el
afio 2009 se registrd que el 80% de estos creditos fueron gracias a esta institucion

publica.

El sector de la construccion podria seguir creciendo mediante la canalizacion de
los proyectos y el apoyo de las instituciones para el desarrollo del sector,
especialmente a través de la facilitacion del acceso al crédito, como ocurre con el
IESS que ofrece créditos para vivienda, de manera que las familias logren satisfacer
una de sus necesidades basicas y se reactiva el sector de la construccion y arrastra a

otros como el de griferia, comercial, entre otros.”

http://bibdigital.epn.edu.ec/handle/15000/4292

2.3.Analisis comparativo

2.3.1 Sintesis de las variables de cada modelo y su estructura interna

El estudio en relacion se basa en un andlisis de forma global internacional ya que
interpreta resultados de la economia de los paises, tomando en cuenta las factores

que intervienen en el crecimiento del PIB como el sector de la construccion y por


http://bibdigital.epn.edu.ec/handle/15000/4292
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ello el empleo que intervienen en el mismo; obteniendo como resultado un analisis

macroecondmico por paises.

El objetivo del presente proyecto es analizar de forma macroecondmica,
globalmente al pais en cuanto a su crecimiento econdmico que se mide por el PIB, ir
identificando las variables que lo afectan con relacion al sector de la construccién y
empleo; posteriormente se desintegrard cada variable microecondmica a ser
analizada permitentemente partiendo del sector de la construccion, y los créditos que
ha concedido el BIESS para la construccion viviendas generando asi empleo (mano

de obra).

Finalmente la investigacion realizada a través del cumplimiento de los objetivos
especificos permitird obtener datos para posibilitar el analisis del impacto en que han
incidido los créditos hipotecarios en dicho sector, los mismos que facilitaran al ser
utilizados para las conclusiones que podran adaptarse a futuro como politicas dentro

de este concepto.
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CAPITULO 111

En el pais los estudios existentes sobre la construccion, tienen un enfoque
general, miden el impacto de la construccion en la economia en forma global, no
existen trabajos que indiquen el estado del sector, por ramas de actividad en la que
esta se encuentra segmentado, ni posibles escenarios que se pueda presentar en este
campo durante los proximos afios, ya que este se encuentra en constantes cambios

por la influencia que ejercen sobre €l las diferentes variables que la conforman.

Mediante el analisis de bases e indicadores macroeconémicos se pretende llegar
a conocer como se encuentra uno de los sectores de mayor influencia en la economia

ecuatoriana.

En el presente proyecto se trata de desarrollar mediante la aplicacion de
conocimientos y herramientas ya existentes, técnicas estadisticas, bases de datos,
gréficos, tablas dinamicas y cuadros estadisticos, con la finalidad de conocer el
sector de la construccion de vivienda y la incidencia en el mismo de quiza el mayor

participe, sea el BIESS.
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3.1. Laconstruccion en la economia de los paises

El sector de la construccion es una de las bases mas importantes en la economia
de un pais, los factores actuales que potencian su fortalecimiento son
primordialmente los de la banca publica en el fomento de oferta y demanda de la

vivienda y obras de infraestructura.

La construccion puede definirse como la combinacidén de materiales y servicios
para la produccién de bienes tangibles. Una de las caracteristicas que la distingue de
otras industrias es su planta mévil y su producto es fijo, ademas es importante
proveedora de bienes de capital fijo, indispensables para el benéfico crecimiento de

la economia.

Por esta razén, la industria de la construccion es uno de los sectores mas
significativos y dinamicos por su estrecha vinculacién con la creacion de
infraestructura basica como: puentes, carreteras, puertos, vias férreas, plantas de
energia eléctrica, hidroeléctrica y termoeléctrica, asi como sus correspondientes
lineas de transmision y distribucion, presas, obras de irrigacién, construcciones
industriales y comerciales, instalaciones telefénicas y telegraficas, perforacion de
pozos, plantas petroguimicas e instalaciones de refinacion, obras de edificacion no

residencial y vivienda.
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La satisfaccion de necesidades humanas, entre las que destacan servicios de
suministro de agua potable, instalaciones de saneamiento, drenaje, pavimentacion,
obras de vivienda, hospitales y escuelas. El fuerte impacto multiplicador, que genera
en las diversas ramas industriales de la economia de un pais; los factores anteriores
hacen que la industria de la construccion, sea eje fundamental para el logro de
objetivos econdmicos y sociales, asi como el mejoramiento de las condiciones de
vida de la sociedad. Esta industria, como sector econémico, esta incluida en el

Sistema de Cuentas Nacionales.

Esto quiere decir que practicamente la mitad de los sectores productivos de la
economia se relacionan en mayor o menor grado con el sector de la construccién
como proveedores directos; la participacion de la construccion dentro del Producto

Interno Bruto (P.1.B.) ha llegado a niveles cercanos a 10% al 2012, en el Ecuador.

3.2. Evolucién de PIB en lo ultimos cinco anos en el Ecuador

El PIB es relevante para la identificacion de la actividad econémica de cada pais
en el caso del estudio es necesario analizar el PIB, por cuanto se va a relacionar
posteriormente con el sector de construccion y el empleo en el que influyen estas dos
variables; En el grafico n°3 podemos observar el crecimiento del PIB en el periodo

2008-2012.
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A partir del 2009, el Gobierno de Ecuador, aplica una serie de politicas para
dinamizar al sector inmobiliario mediante incentivos, con la intencion de solidificar
el mercado y aportar grandes beneficios econdmicos y sociales. A esto podemos
sumar las inversiones realizadas por el Gobierno, principalmente en construccion
vial, que en conjunto con el crecimiento del mercado inmobiliario lograron generar
altas tasas de crecimiento del sector. Esto ha contribuido de forma significativa al
PIB total obteniendo una participacion del 10% al 2012 que se observa en la tabla
nes.

Tabla N°3. Producto Interno Bruto (miles de délares) 2008-2012

AROS PIB Tasa de variacion anual
2008 54.250.408 6.4%
2009 54 .557.732 0.6%
2010 56.481.055 3.5%
2011 60.882.626 7.8%
2012 64.000.534 5.1%

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB
vl A
60,882,626 000953
54750408 54,557,732  -6,48L055
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

Grafico N°3. Producto Interno Bruto 2008-2012
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Podemos observar en el grafico N°3 el claro crecimiento del PIB en el Ecuador;

es importante el incremento desde el 2010, periodo en el que aparece un nuevo
participante en el mercado, principalmente inmobiliarios, el Banco del Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS.

3.3. La construccion en la economia del Ecuador

En Ecuador, el crecimiento consecutivo que ha obtenido la construccion en los
ultimos afios, la ha convertido en un dinamizador del crecimiento del PIB; por lo
que, en este capitulo se efectia un diagndstico del desempefio del sector de la
construccién en Ecuador. En este espacio revisaremos su participacion y aporte en la
economia, las tasas de interés vinculadas al sector, los volumenes de crédito

hipotecario, precios, y empleo en el sector de la construccién.

La construccién en Ecuador aporta con un 10% al PIB, conforme lo indicado en
el tabla n°5, segun cifras al 2012; en el grafico n°4 observamos que el sector de la
construccidn es la cuarta industria que mayores ingresos genera. Le superan petréleo
y minas con un 13%; manufactura con el 12%; y comercio con el 11%. Este aporte
del sector de la construccion se ha incrementado gradualmente en los ultimos 12

anos.



Tabla N°4. Producto Interno Bruto por Industria 2008-2012
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PRODUCTO INTERNO BRUTO POR INDUSTRIA

ANO

2008
2009
2010
2011
2012

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

Petroleo y
minas

5.970.924
5.650.288
5.957.565
6.173.064
6.265.242

Manufactura Construccion
Miles de ddlares

6.634.572
6.533.552
6.867.903
7.259.336
7.6658.237

4.371.989
4.494 958
4.649.097
5.651.376
6.442.907

Comercio

5.932.593
5.700.437
5.896.054
6.249.817
6.436.115

PIB

54.250.408
54.557.732
56.481.055
60.682.626
64.009.534

9.000.000

8.000.000

7.000.000

6.000.000

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

0

Producto Interno Bruto por Industria

2008

2009

2010

2011 2012

H Petrdleo y minas

i Manufactura (excepto
refinacién de petréleo)

i Comercio

M Construccion

Grafico N°4. Producto Interno Bruto por Industria 2008-2012

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

Conforme se desprende del grafico n°4, la construccion es, como se manifesto,

la cuarta industria que genera mayores ingresos al pais, en el periodo 2008-2012,

observando el crecimiento en el afio 2012 del sector de la construccion superando a

la industria de comercio.
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Tabla N°5. Participacion del Sector de la Construccion en el PIB 2008-

2012

ARo Construccion FIB Tasa de
Participacion
Miles de ddlares porcentaje
2008 4.371.089 54.250.408 8.1%
2000 4.494 958 54 557732 8.2%
2010 4 649 007 56.481.055 8.2%
2011 5.651.376 60.882 626 9.3%
2012 6.442 907 64 000534 10.,1%
Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE
Construccion
@ Construccion
6,442,907
5,651,376
[ | | I l
2008 2000 2010 2011 2012

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

Grafico N°5.1. Participacion del Sector de la Construccion en el PIB

2008-2012
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La participacion de la construccion en la economia del Ecuador es ascendente,
conforme se observa en el grafico n°5.1; a especialmente a partir del afio 2011,
influido de manera preponderante por el incremento de la obra pablica y la
construccion de unidades habitacionales gracias al importante impulso hacia este

sector, de entidades como el BIESS.

Participacion de la Construcion en el PIB
Porcentaje

@ Construccion

9.3% 10.1%
8.1% 8.2% 8.2% i i
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

Gréafico N°5.2. Participacién del Sector de la Construccion en el PIB
porcentual 2008-2012
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3.4. Inflacién en el sector de la construccion

La inflacion se mide estadisticamente con base en el indice de Precios de

Construccion (IPCO) del area urbana.

La inflacion en general, se define como un proceso de elevacion continua y
sostenida del nivel general de precios en una economia, o lo que es lo mismo un
descenso continuado en el valor del dinero. El dinero pierde valor cuando no se
pueden adquirir la misma cantidad de bienes o servicios, como se lo podia adquirir

anteriormente.

El indice de Precios de la Construccion (IPCO), influyente anual en los precios
de los mismos, responde en buena medida al incremento de la demanda del mercado
en la construccién, adicional a lo cual, se encuentran los factores propios de nuestra

economia que generan su constante incremento.
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Tabla N°6: indice General de Precios IPCO 2008-2012

INDICE GENERAL DE LA CONSTRUCCION

ANOS OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE
2008 227,31 22216 216,86
2009 213,09 213,08 213,36
2010 216,85 216,99 217,52
2011 231,94 232,03 232,48
2012 235,34 236,62 236,66
2013 236,10 236,04 236,21

Fuente: Instituto Macional de Estadisticas v Censos - INEC

Tabla N°.1. Variaciones porcentuales Anuales del IPCO

WVARIACIONES PORCENTUALES ANUALES

ANOS OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE
2008 18,59 15,43 12,40
2009 -6,26 -4,09 -1,61
2010 1,76 1,83 1,95
2011 6,96 6,93 6,88
2012 2,76 2,84 2,66
2013 -0,94 -1,08 -1,03

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas v Censos -INEC



60

Con el incremento del PIB y por innegable parte que la compone siendo el sector

de la construccion se observa en el tabla n°6.1 en las variaciones en los precios de la
construccion en el 2009 baja el IPCO como efecto atrayente de la demanda siendo
asi que en el 2010 aparece un nuevo participante en el mercado el Banco del IESS,
aumento la demanda de viviendas y con ello el 2010 suben los precios
considerandose el 2011 un afio de auge por el sector de la construccion,

especialmente en sus precios.

3.4.El empleo en el sector de la construccién

El empleo en el sector de la construccion constituye uno de los medios
fundamentales para absorber mano de obra poco calificada, de la que Ecuador es
excedentario. De acuerdo al Centro de Estudios y Analisis de la Camara de la
Construccion de Quito, este sector ha ocupado el tercer puesto en generacion de
empleo, después de los sectores industrial y comercial, como se puede observar en el

tabla n°7.

Sin embargo, en los ultimos afos su impacto en la generacion de riqueza ha

disminuido drasticamente.

Si consideramos que el desarrollo de la construccion es el desarrollo de las
economias por su caracteristica de generadora de empleo, es l6gico pensar que todos

los esfuerzos deben apuntar al mismo proposito.
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Tabla N°.7 Empleo por actividad 2008-2012

Ocupados por Rama de Actividad

Nacional Urbano
( Encuesta trimestral, 127 centros poblados urbanos)

Ocupados por rama sep08 | sep09 | sep10  septl | sepd2 | sepi3 s"::'ﬁ"';t
G. Comercio, reparacion vehiculos 27,25% 23,33% 25,14% 24,47% 26,31% 25,474 0,88%
C. Industrias manufactureras 13,28% 13,54% 13,97% 12,98% 12,49% 12,199 0,30%
F. Construccidn 7,31%) 7,36% 7,35% 7,34% ,74%) 7425 0,59%
H. Transporte y i 6,07% 6,39% £,48% 7,39%) 6,729 7,129 038%
A. Agricultura, ganaderia caza y silvicultura y pesca 6,95% ?_51‘9’4 7,01% 6,83% 8,325 6,99% -1,33%
P. Ensefianza 6,92% 7,305 757% 731% 6,379 6,799 0,42%
1. Hoteles y restaurantes 6,02% 6,629 5,18% 7.08% 7,10%) 6,199 091%
0. Administracion publica, defensa y seguridad social 1,45% 478% 130% 5,03% 1945 1.36% -0,08%
S. Otras actividades de servicios 427% 4,415 4,61% 4 00% 3,33% 4J1?34 0,84%
M. Actividades y servicios administrativos y de apoyo 2,20% 2,62% 2B1% 3,05% 2,63%] 3,389 0,75%
Q. Actividades, servicios sociales y de salud 3,36% 3,21% 3,46% 3,41% 3,69% 3,28% -0,a1%
T. Actividades en hogares privados con servicio domeéstico 3,91% 3,85% 3,45% 3,58%] 3,145 3,213 0,06%
M. Actividades profesionales, cientificas y técnicas 2,25% 2_42‘}4 2,26% 2,32% 2 643 2,90% 0,25%
). Informacién y comunicacién 1,05% 2,49% 177% 158% 171%) 1,554 0,16%
K. Actividades financieras y de seguros 1,11% 1_2?‘}{4 1,26% 1,24% 1,43% 1, 52}4 0,09%
R. Artes, entretenimiento y recreacion (*) 1,13% 1,04% 0,80% 0,82% 0,85% 0,834 002%
E. Distribucién de agua, alcantarillada (*) 0,40% 0,48% 031% 0,31% 0,39 0,75% 0,36%
B. Explotacicn de minas y canteras (*] 0,51% 0,64% 0,3%% 043% 0,513 0,624 0,11%
L. Actividades inmobiliarias (*) 0,35% 0,32% 0,53% 0,50% 0,39 0,374 0,02%
D, Suministros de electricidad, gas, aire acondicionado (*) 0,29% 0,13'?4 0,32% 0,31% 0,27%] 0,36% 0,09%
U. Actividades de organizaciones extraterritoriales (**) 0,02% 0, UM 0,03% 0,02% 0,02% 0, 05’4 0,03%
No especificado (**) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,01 0,00% 001%
Total 100009 10000%  10000%  100,00% 100009 10000 0,00%

Mota; Debe tomarse en cuenta que estos valores son estimaciones basadas en intervalos de confianza. Mo son datos exactos. Correspondana la ClIU 4.0,
(*) Estimacidn regular SEP-13. (**) Estimacion poco precisa SEP-13.

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos - INEC



Tabla N°.7.1 Ocupados por construccion 2008-2012

OCUPADOS POR ACTIVIDAD

CONSTRUCCION

ANO
2008
2000
2010
2011
2012

PARTICIPACION

7.31
7,36
7.35
7,34
6.74

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas v Censos - INEC

i PARTICIPACION

PARTICIPACION DE LA CONSTRUCCION

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos — INEC

Gréafico N°.7.1 Ocupados por construcciéon 2008-2012
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La informacion anterior, demuestra la importante participacion del sector de la

construccion en la generacion de empleo, como se sefiald, especialmente de la mano

de obra menos calificada, aunque con una pequefia contraccion en el 2012, la cual se

recupera para el 2013.
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3.6. Tasas de interés BIESS e IFIS

Las bajas tasas de interés que ofrece el BIESS, tal como se detalla en el cuadro
No. 8, méas los amplios plazos y las facilidades de acceso que brinda, se muestran
como los motivos principales por los cuales esta institucion encabeza el mercado de

créditos hipotecarios.

Tabla N°8. Tasas de interés BIESS

Tasas 7,90% 7,90% 8,20% 8,69% 8,69%

BIESS

Plazo h afios 10 afios 15 afios = 20 afios = 25 afos

Tabla N°8.1. Tasas de interés IFIS

IFIS
ANO TEA
2008 10,94
2009 11,09
2010 10,42
2011 10,52
2012 10,94
PROMEDIO 10,78

Mientras tanto, en las IFIS privadas estas tasas han fluctuado entre el 10,78% y
el 11,09%; estos valores se han mantenido relativamente constantes. Como
observamos en el grafico No. 8 que registra las tasas efectivas referenciales de la
banca privada, a lo que habria que afadir que los plazos promedios del sector

privado, son inferiores a los 10 afos.
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IFIS privadas: Tasasefectivasreferenciales

Bancos Pavados ——— Cooperaticas Mutualistas

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

L QS’“ H H B ® B B D b e D
& & & & $ & & & & & LA & £ §°

Grafico N°8. TEA — Tasas Efectivas referenciales — IFIS 2008-2012

3.7. Crédito

El rol creciente del BIESS ha disminuido la participacién del sector privado en el
otorgamiento de créditos; y es asi como, a marzo 2013, el 65% del volumen de
créditos fue otorgado por el BIESS, y solo el restante 35% por instituciones
financieras (IFIS) privadas. Del total otorgado por las instituciones financieras
privadas, el 65% corresponde a bancos privados, 21% a mutualistas y el 15% a

cooperativas, como se puede observar en el grafico N° 8.

Es importante, destacar que en el caso del BIESS, antes IESS, a mas del crédito
hipotecario, se mantiene otras lineas de como es el quirografario y el prendario,
recursos que si bien, de la informacion obtenida, no se destinan en su mayoria al
sector inmobiliario, ayudan en muchos casos al financiamiento de ciertos elementos

vinculados a la vivienda, aunque en su gran mayoria son créditos de consumo.
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En todo caso, es importante presentar esta informacion, puesto que los volimenes

y namero de créditos concedidos, son relevantes en nuestra economia

3.7.1. Préstamos quirografarios por tipo de afiliado 2010- 2012

Tabla N°.9 Préstamos Quirografarios por tipo de afiliado

TIPO DE AFILIADO PQ

ANO MONTO
DESEMBOLSADO
2010 120.463.485,00
AFILIADOS 86.983.985,00
JUBILADOS 32.993.681,00
PENSIONISTAS 485.819,00

2011 1.051.865.341,00
AFILIADOS 675.117.563,00
JUBILADOS 344.064.738,00

PENSIONISTAS

32.639.682,00

2012 1.233.888.849,00
AFILIADOS 794.328.000,00
JUBILADOS 370.600.020,00

PENSIONISTAS
Total general

68.903.986,00
2.406.217.675,00

Participacion

72,21%
27,39%
0,40%

64,18%
32,71%
3,10%

64,38%
30,04%
5,58%

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

100.000.000,00
1.000.000,00
10.000,00
100,00

1,00

CONSECION DE PRESTAMOS

QUIROGRAFARIOS
2010 - 2012

AFILIADOS
JUBILADOS
PENSIONIS
AFILIADOS
JUBILADOS
PENSIONIS
ZAFREROS
AFILIADOS

2010 2011

JUBILADOS
PENSIONIS

2012

ZAFREROS

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Gréafico N°.9 Préstamos Quirografarios por tipo de afiliado



3.7.2. Préstamos prendarios por tipo de afiliado 2010- 2012

Tabla N°.10 Préstamos Prendarios por tipo de afiliado

TIPO DE AFILIADO Préstamos Prendarios

- MONTO S

ANO DESEMBOLSADO Participacion
2010 10.902.975,80
ACTIVO 4.898.268,00 44 93%
CESANTE 2.559.878,00 23,48%
INDIVIDUAL 1.799.657,00 16,51%
JUBILADO 1.639.046,80 15,03%
PENSIONISTA 70,00 0,00%
SOLICITANTE 6.056,00 0,06%
2011 78.592.594 10
ACTIVO 35.252.911.90 44 86%
CESANTE 18.174.119,80 2312%
INDIVIDUAL 13.402.289,00 17,05%
JUBILADO 11.712.587 40 14,90%
PENSIONISTA 3.610,00 0,00%
SOLICITANTE 47.076,00 0,06%
2012 111.238.468,61
ACTIVO 49.913.648,00 44 87%
CESANTE 26.084 501,60 23,45%
INDIVIDUAL 20.133.569,00 18,10%
JUBILADO 15.028.426,01 13,51%
PENSIONISTA 12.440,00 0,01%
SOLICITANTE 65.884,00 0,06%
Total general 200.734.038,51

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

CONSECION DE PRESTAMOS PRENDARIOS
2010 - 2012
100.000.000,00
10.000.00000 |y 2 %QQ_%_QQ_
1.000.000,00
100.000,00 W ~ g
10.000,00 — % A
1.000,00 -
100,00
10,00 h_4
1,00
O w2 o« WwWo w-<J o« w o w42 o < W
=352 h5252326h5%/ 223256 %
a3z cgo3zgLbgao3axz=z¢g
©C 832 g 35 © 8 23 3 © 8 32 g 35
z Z O z & O z & o
- H A - 2 & - R
2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS
Gréafico N°.10 Préstamos Prendarios por tipo de afiliado
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En cuanto a los creditos hipotecarios que concede el BIESS, estos tienen una

gran variedad de destinos, no solo la compra de inmuebles terminados, puesto que se
otorga préstamos también para construccion, remodelacion o mejoras, terrenos, etc.,
e incluso para otros fines, no solo vivienda, como es consultorios, locales

comerciales u oficinas; lo que podemos observar en el tabla®11 a continuacion:



3.7.3. Créditos IESS- BIESS

Tabla N°.11 Créditos hipotecarios 2008-2012

ANOS MONTO DESEMBOLSADO N° DESEMBOLSOS
2008 25.347.284,29 1110
2009 328.465.231,98 10690
2010 554.192.086,74 16510
2011 841.433.176,00 22922
2012 1.031.123.719,38 26523

TOTAL 2.780.561.498,39 77755

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

CREDITOS HIPOTECARIOS 2008-2012

1.031.123.719,38

841.433.176,00

554.192.086,74

328.465.231,98

25.347.284,29

2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Grafico N°.11 Créditos hipotecarios 2008-2012
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MONTOS DESEMBOLSADOS 2008-2012
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Grafico N°.11.1. Créditos hipotecarios por tipo de producto 2008-2012

En el grafico n°11.1, se puede observar la participacion durante los cinco Gltimos
afios en la concesion de créditos hipotecarios por tipo de producto destacandose el
incremento de la compra de vivienda terminada, que se mantiene creciendo en cada

afio del periodo 2008-2012.

Es considerable el incremento en la concesion de créditos hipotecarios por tipo
de producto en el periodo 2008 al 2012, este crecimiento fue producto, como se
habia sefialado, de las tasas de interés relativamente bajas que mantiene el Banco del
IESS en relacion al sector financiero privado, incide también el plazo de hasta 25
afios que otorga el BIESS para la cancelacion total del crédito; y, a las facilidades de
concesion de créditos para afiliados y jubilados, puesto que se analiza basicamente la
capacidad de pago, ingresos Yy calificacion (buro de crédito) que mantiene el afiliado
0 jubilado, en base a los sueldos de aportacion reportados al IESS, sin que medie otro
tipo de analisis, lo que vuelve el crédito del BIESS, mucho maés atractivo que el que

otorgue cualquier otro tipo de institucion.
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Tabla N°.11.1.1 Préstamos Hipotecarios por Bienes Inmuebles

ANOS TIPO DE PRODUCTO MONTO NUMEROC DE
DESEMBOLSADO DESEMBOLSOS

2009 OTROS INMUEBLES 428.45310 3

2010 OTROS INMUEBLES 130.537,20 2

2011 OTROS INMUEBLES 1.895.155,44 46

2012 OTROS INMUEBLES 6.432 326,42 173

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

BIENES INMUEBLES

i MONTO DESEMBOLSADO

1.895.155,44 6.432.326,42

428.453,10

139.537,29

2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Grafico.11.1.1. Préstamos Hipotecarios por Bienes Inmuebles
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TablaN°.11.1.2 Préstamos Hipotecarios por Compra de Terreno

- MONTO NUMERO DE
ANOS TIPO DE PRODUCTO DESEMBOLSADO  DESEMBOLS0OS
2008 COMPRA DE TERRENO 2909.085,94 [§]

2009 COMPRA DE TERRENO 259.351,16 (&
2010 COMPRA DE TERRENO 0955.868,37 15
2011 COMPRA DE TERRENO 20.165.952,99 a72
2012 COMPRA DE TERRENOD 36.374.196,85 1793

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

COMPRA DE TERRENO

i MONTO DESEMBOLSADO

299.085,94 >59.351,16 955.868,37

2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Grafico N°.11.1.2 Préstamos Hipotecarios por Compra de Terreno
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Tabla N°.11.1.3 Préstamos Hipotecarios por Compra de Terreno y
Construccion

Afos TIPODEPRODUCTO  ppceyiboi SO DESEMEOLSOS
2009 compra de terreno y construccidn 18.470,83 1

2010 compra de terreno y construccion 207 524,52 3

2011 compra de terreno y construccidn 3.250.438,04 101
2012 compra de terreno y construccion 25.610.062,22 792

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Soctal

COMPRA DE TERRENO Y CONSTRUCCION

EH MONTO DESEMBOLSADO

25.610.062,22
3.259.438,04

297.524,52
18.470,83

2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Grafico N°.11.1.3 Préstamos Hipotecarios por Compra de Terreno y
Construccion



Cuadro N°.11.1.4 Préstamos Hipotecarios por construccion
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- MONTO NUMERDO DE
ANOS TIPO DE PRODUCTO DESEMBOLSADO DESEMBOLSOS
2009 CONSTRUCCION 31.044.592 62 1228
2010 CONSTRUCCION 86.601.885,75 3083
2011 CONSTRUCCION 145144 210,63 4454
2012 CONSTRUCCION 134.041.008,19 4059

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

CONSTRUCCION

& MONTO DESEMBOLSADO

145.144.210,63 134.041.008,19

31.044.592,62 86.601.885,75

2012

2009 2010 2011

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
Elaborado por: Carolina Yanez

Grafico N°.11.1.4 Préstamos Hipotecarios por construccion
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Tabla N°.11.1.5 Préstamos Hipotecarios por Remodelacion

- MONTO NMUMERO DE
ANOS TIPO DE PRODUCTO DESEMBOLSADO  DESEMBOLSOS
2009 REMODELACION 9.064.653.49 600
2010 REMODELACION 9.672.469.35 625
2011 REMODELACION T7.485.278.63 494
2012 REMODELACION 4.252 265,25 250

Fuente: Banco del Instimito Ecuatoriano de Seguridad Social

REMODELACION
# MONTO DESEMBOLSADO
9.064.653,49 9.672.469,35 7.485.278,63 4.252.265,25
2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Grafico N°.11.1.5 Préstamos Hipotecarios por Remodelacion




Tabla N°.11.1.6 Préstamos Hipotecarios por Vivienda Terminada
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ANOS TIPO DE PRODUCTO MONTO Ne
DESEMBOLSADD DESEMBOLSOS
2008 compra de vivienda terminada 25.048.198 35 1104
2000 compra de vivienda terminada 267.349.710,78 6652
2010 compra de vivienda terminada 456.499.797 97 12781
2011 compra de vivienda terminada 663.110.990 67 16852
2012 compra de vivienda terminada 813.843.733 49 19274

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

VIVIENDA TERMINADA

i MONTO DESEMBOLSADO
287.349.710,78 456.499.797,97 663.110.990,67 813.843.733,49

25.048.198,35

2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Grafico N°.11.1.6 Préstamos Hipotecarios por Vivienda Terminada



Tabla N°.11.1.7 Préstamos Hipotecarios por Vivienda Hipotecada

- MONTO NUMERC DE
ANOS TIPO DE PRODUCTO DESEMBOLSADOD  DESEMBOLSOS
2010 vivienda hipotecada 25.003,49 1
2011 vivienda hipotecada 37214960 3
2012 vivienda hipotecada 10.570.126,96 182

Fuents: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

VIVIENDA HIPOTECADA

& MONTO DESEMBOLSADO

10.570.126,96

372.149,60
25.003,49

2010

2011

2012

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Gréafico N°.11.1.7 Préstamos Hipotecarios por Vivienda Hipotecada
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3.7.4. Créditos IESS- BIESS por provincia 2008-2012

Es importante observar la participacion durante los cinco ultimos afios en la
concesion de créditos hipotecarios por provincias en el Ecuador, dado que la
concesion de créditos en la provincia de Pichincha desde el 2008 al 2012 se
mantiene en el punto mas alto en relacién a las demas provincias; igual sucede con la
provincia del Guayas, aspectos que por un lado responden a los niveles de
concentracion poblacional en las mismas provincias; y, por otro lado la falta de

oferta de vivienda en otras provincias del pais.



Tabla N°12.1 Créditos Hipotecarios por Provincias 2008

ANO Desembolsos Participacion %
2008

AZUAY 1.810.420,50 7.54%
BOLIVAR 202 504,92 0,80%
CANAR 43.018.37 047%
CARCHI 34775191 1,37%
CHIMBORAZD 491.028.65 1,94%
COTOPRPAX] 227 75459 0,80%
EL ORO 698 868,76 2.76%
ESMERALDAS DB86.9581,44 2,32%
GUAYAS 3.503.381.35 13,82%
IMBABURA 1.216.322 .26 4.80%
LOJA 973607 34 0,14%
LOS RIOS 35.356.16 0,14%
MAMNABI 1.325.277.,59 0,23%
MOROMA SANTIAGO 9278347 0,37%
MNAFO 28790498 1.14%
ORELLAMA 259337 67 1,02%
PASTAZA 149.761.43 0,59%
PICHINCHA 12.358.189.68 48,76%
SUCUMBIOS 47 505,31 0,19%
TUNGURAHUA 465.506.74 1.84%
ZAMORA CHIMCHIPE 124.021 17 0,49%
Total general 25.347.284 29 100,00%

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS
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Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social — BIESS
Grafico N°.12.1 Créditos Hipotecarios por Provincias 2008
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Tabla N°.12.2 Créditos Hipotecarios por Provincias 2009

79

ANO DESEMBOLS0S Participacion %
2009
AZUAY 20.206.033,52 6.15%
BOLIVAR 1.381.089,68 0.42%
CANAR 1.738.728,90 0,53%
CARCHI 2.256.235,74 0.69%
CHIMBORAZCQ 7.472.930,22 2,28%
COTORAX] 2.870.724,62 0.87%
EL ORO 9.808.547.80 2,99%
ESMERALDAS 4.886.579,02 1,49%
GALAPAGOS 638.742,48 0.19%
GUAYAS 66.268.600,25 20,18%
IMBABURA 8.960.560,21 2.73%
LOJA 11.309.603.40 3.44%
LOS RIOS 2.353.725,22 0.72%
MANABI 17.825.733,00 5.46%
MORONA SANTIAGO 498 412,65 0.15%
NAPO 2.768.471,59 0.84%
ORELLAMA 1.675.241,84 0.51%
PASTAZA 1.663.200,13 0.51%
PICHINCHA 148.586.367.20 45,24%
SANTA ELENA 933.096.81 0.28%
SANTO DOMINGO DE LOS 4.128.121.89 1.26%

TSACHILAS

SUCUMBIOS 1.832.627.63 0.59%
TUNGURAHUA, 6.744.333.45 2,05%
ZAMORA CHINCHIPE 1.454.914,53 0.44%
TOTAL 328.465.231.98 100.00%

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS
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Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Grafico N°.12.2 Creéditos Hipotecarios por Provincias 2009



Tabla N°.12.3 Créditos Hipotecarios por Provincias 2010

ANO DESEMBOLSOS Participacion %
2010
AZUAY 30.325.923,03 5.47%
BOLIVAR 2.614.107,82 0.47%
CAMNAR 3.756.334,71 0.68%
CARCHI 3.475.654,74 0,63%
CHIMBORAZC 10.235.710,37 1.85%
COTOPAXI 5.211.912,37 0.94%
EL QRO 12.828.185 46 2.31%
ESMERALDAS 10.990.984,06 1.98%
GALARPAGOS 1.214.38812 0,22%
GUAYAS 146.893 537,82 26.,52%
IMBABURA 11.756.793,68 2.12%
LOJA 18.517.735,12 3.34%
LOS RIOS 5.593.94115 1.01%
MANABI 31.235.521,65 5,64%
MOROMA SANTIAGO 1.745.033,51 0.31%
NAPO 4.479.001,38 0.81%
ORELLAMNA 3.542 07796 0,64%
PASTAZA 4.135.336,61 0.75%
PICHINCHA 213.935.385,22 38,60%
SANTA ELENA 270699395 0,49%
SANTO DOMINGO DE LOS 8.652.620,87 1.56%
TSACHILAS
SUCUMBIOS 6.902.552,03 1.25%
TUNGURAHUA 11.416.440,72 2,06%
ZAMORA CHINCHIPE 1.925.904,29 0.35%
Total general 554.192.086,74 100,00%
Fuents: Banco del Instituto Ecuatoriane de Seguridad Social - BIESS
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Fuente: Banco del Instiruto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS|

Grafico N°.12.3 Créditos Hipotecarios por Provincias 2010



Tabla N°.12.4 Créditos Hipotecarios por Provincias 2011

PROVINCIA DESEMBOLS0S Participacidén %
2011

AZUAY 56.236.496.61 6.68%
BOLIVAR 5.769.017,45 0.69%
CANAR 7.382.386,35 0.88%
CARCHI 7.151.256,59 0.85%
CHIMBORAZO 14.271.834,23 1.70%
COTOPAXI 8.731.514,35 1.04%
EL ORO 22.561.454,00 2.68%
ESMERALDAS 22.152.297,02 2.63%
GALAFPAGOS 2.091.103,93 0.25%
GUAYAS 223.758.720,65 26.,99%
IMBABURA 20.735.100,04 2.46%
LOJA 31.722.312,28 3.77%
LOS RIOS 14.940.604,66 1.78%
MAMNABI 60.134.135,44 7.15%
MOROMNA SANTIAGO 2.421.461.75 0.29%
NAFO 6.277.780,13 0.75%
ORELLANA 8.157.001,30 1.09%
PASTAZA 7.411.595,16 0.88%
PICHINCHA 261.873.443,37 31.12%
SANTA ELENA 3.764.187 .62 0.45%
SANTO DOMINGO DE LOS 14.310.259,61 1.70%

[SACHILAS

SUCUMBIOS 13.503.409,83 1.60%
TUNGURAHUA 20.991.582,90 2.49%
ZAMORA CHINCHIPE 4.084.220,53 0.49%
TOTAL 841.433.176.00 100,00%

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS
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Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social — BIESS

Grafico N°.12.4 Créditos Hipotecarios por Provincias 2011
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Tabla N°.12.5 Créditos Hipotecarios por Provincias 2012

PROVINCIA DESEMBOLSOS Farticipacion %
2012

AZUAY 63.171.741,44 6.13%
BOLIVAR 5.908.279,05 0.57%
CANAR 6.907.784,77 0.67%
CARCHI 8.427.990,70 0.82%
CHIMBORAZO 19.177.605,88 1.86%
COTOPAXI 11.400.338.03 1.11%
EL ORO 23.960.735,07 2.32%
ESMERALDAS 30.002.874.37 2.91%
GALAPAGOS 3.972.135,52 0.39%
GUAYAS 241.898.605,18 23,46%
IMBABURA 24.899.407 10 2.41%
LOJA 32.452.754.81 3,15%
LOS RIOS 19.641.865,99 1.90%
MANABI 76.404.059.60 7.41%
MORONA SANTIAGO 4.290.935,79 0.42%
NAPO 8.104.484.28 0.79%
ORELLANA 9.860.977,74 0,96%
PASTAZA 14.768.839.05 1.43%
PICHINCHA 361.733.836.27 35,08%
SANTA ELENA 4.459.516,05 0.43%
SANTO DOMINGO DE LO3 19.011.266.25 1.84%

TSACHILAS

SUCUMBIOS 12.809.027.40 1.24%
TUNGURAHUA 24.103.878,87 2,34%
ZAMORA CHINCHIPE 3.745.68017 0.36%
TOTAL 1.031.123.719,38 100,00%

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS
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Esta evolucion en el sistema de créditos hipotecarios, contrasta con lo

sucedido en el mismo periodo en el sector privado, conforme podemos observar en el

grafico n°13.1.

Tabla N°.13 Créditos concedidos por el Sector Privado 2008-2012

MONTOS DE CREDITO OTORGADO POR

SEGMENTOD

ANOS
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2009
2010
2010
2010
2010
2010
2010
2010
2010

Sistema Financiero Macional

MENSUAL

MES
enero
febrero
marzo
abril
mayo
junio
Julio
agosto
septiembre
octubre
noviembre
diciembre
enero
febrero
marzo
abnil
mayo
Junio
Julio
agosto
septiembre
octubre
noviembre
diciembre
enero
febrero
marzo
abril
mayo
junio
Julio
agosto

VALOR
29.775.859,98
64.534 247 48
37.683.592.49
70.345.791,99
34.484 507 14
62.876.808,24
79.896.973,93
61.854.089,49
66.939.946,88
79.015.873,78
69.277.100,25
74.555.711,90
37.460.684,99
41.852.094,55
38.620.373,92
40.618.179,37
31.050.599,32
37.453.659,67
50.976.378.41
38.801.500,28
65.107.388,77
41.573.591.15
41.053.602,09
72.021.625,64
29.225294 31
32.529.017 .62
68.632.836,24
45.129.453,78
49.097.035.25
79.588.701,36
47.054.250,13
49.690.252,03




2010 septiembre 71.5357.337.1

2010 noviembre 34.918.176,06

2011 enero 44 235.624 56

20Mm marzo 66.940.189,95

201 mayo 56.932.612,66

201 Julio 46.006.573,48

2011 septiembre 43 616.317 .88

2011 noviembre 45.981.728,59

2012 enero 37.491.286,28

2012 marzo 73.878.542 65

2012 mayo 52.612.798,51

2012 Julio 20.255.147 94

2012 septiembre 45.656.251,99

2012 noviembre 43026 662,99

TOTAL 3.081.815.671,77

Fuente: Banco Certral del Ecuador- BCE
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Pese a que el sector privado, mantiene aun el control de ciertos nichos, la

demanda de este producto se ha visto reducida, en forma significativa.

Tabla N°.13.1 Concesién de Créditos del Sector Privado 2008-2012

CONCESION DE CREDITOS SECTOR PRIVADO

ANO VIVIENDA PARTICIPACION
2008 731.240.503,55 23,73%
2009 536.589.678,16 17,41%
2010 655.255.640,41 21,26%
2011 655.606.053,77 21,27%
2012 503.123.795,88 16,33%
Total 3.081.815.671,77 100,00%
general

Fuente: Banco Central del Ecuador - BCE

CONCESION DE CREDITOS SECTOR PRIVADO
2008-2012

731.240.503,55
655.255.640,41 655.606.053,77

I 536.589.678,16 i i 503.123.795,88

2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Banco Central del Ecuador — BCE

Grafico N°.13.1 Concesiéon de Créditos del Sector Privado 2008-12
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3.8.Permisos de construccion

Tabla N°.14 Numero de permisos por tipo de obra- construccién 2008-
2012

ANO NUMERO DE
PERMISOS
2008 34.653
2009 38.835
2010 39.657
2011 42.042
2012 36.617

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos - INEC

NUMERO DE
PERMISOS CONSTRUCCIONES
I NUEMRO DE
PERMISOS
34.653 38.835 39.657 42.042 36.617
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos - INEC

Gréafico N°.14 Numero de permisos por tipo de obra- construccion 2008-
2012

Si observamos el grafico n°14, podemos deducir que el crédito, ha sido el motor
para que entre el 2008 y 2011, los permisos tramitados por personas particulares o
constructores privados, hayan crecido en ambos casos, aseverando nuevamente el

2011 un afio cuspide en el sector de la construccion.



Tabla N°.14.1 NUMERO DE PERMISOS POR TIPO DE OBRA-
CONSTRUCCION 2008

87

Afio 2008

NUMERO Y VALOR DECLARADO EN LOS PERMISO S DE CONSTRUCCION POR RECURS0 5 PROPIO 5 DE FINANCIAMIENTO,
SEGUN PROVINCIAS. Y TIPO DE OBRA.
{ EN DOLARES AMERICANOS )

M DE IESS BANGCO DE LA CONSTRUCTORAS
TIPO DE OBRA. PERMISOS TOTAL SUBTOTAL  PARTICULARES |SFFA VIVIENDA MUTUALISTAS PRIVADAS
TOTAL REPUBLICA 34853 1.371.042.863 1294236606 1.004.482101 1.632204 1.661.755 4116915 273.366.864
NUEVA
CONSTRUCCION 30.431 1.270.800.515 1.199.723.558 913.044.286 1.241.691 1.589.451 4018.118 271.232.428
AMPLIACION 281 &7.637.206 63.205.146 61.201.371 376.319 41.854 50.000 1.232 682
RECONSTRUCCION 1811 32.405.132 31.306.802 30.2456.444 14.154 10.410 5.800 801.874

SECTOR
FUELICO

8.975.767
8.587.587
263.000
125180

Fuente: Instituto Nadonal de Estadisticas v Censos— INEC

Tabla N°.14.2 NUMERO DE PERMISOS POR TIPO DE OBRA-

CONSTRUCCION 2009

Aifio 2009

NUMERO Y VALOR DECLARADO EN LOS PERMISO 5 DE CONSTRUCCION POR RECURS0 S PROPIO 5 DE FINANCIAMIENTO,
SEGUN PROVINCIAS. Y TIPO DE OBRA.

{ EN DOLARES AMERICANOS )

NUMERO DE IESS - BANCO DE LA CONSTRUCTORAS SECTOR

YTIPO DE OBRA. PERMISOS TOTAL SUBTOTAL PARTICULARES |SSFA VIVIENDA MUTUALISTAS PRIVADAS PUBLICO
TOTAL REPUBLICA 36.835 2.042707.926 1.500.086.794 1537.971.001 12287688 1.418.139 12.151.225 323520632 12.728.209

NUEVA

CONSTRUGCION 34.281 1.881207.152 1.747.114546 1.389.955544 10.546.608  1.386.839 12.003.825 322520157 10.701.573

AMPLIACION 2,830 96.110.689  ©8.341.104  85.683.878  1.664.980 32.300 147.400 326.597 435,649
RECONSTRUCCION 1,624 85350085 64631144 62331579 76100 0 0 682.478 1,540,987

Fuente: Instituto Nadonal de Estadisticas y Censos - INEC
Tabla N°.14.3 NUMERO DE PERMISOS POR TIPO DE OBRA-
Afio 2010
NUMERO Y VALOR DECLARADO EN LOS PERMISO 5 DE CONSTRUCCION POR RECURSOS PROPIO S DE FINANCIAMIENTO,
SEGUN PROVINCIAS. Y TIPO DE OBRA.
{ EN DOLARES AMERICANOS )

NUMERO DE IESS - BANCO DE LA CONSTRUCTORAS SECTOR

YTIPO DE OBRA. PERMISOS TOTAL SUBTOTAL PARTICULARES |SSFA VIVIENDA MUTUALISTAS PRIVADAS PUBLICO
TOTAL REPUBLICA 39.657 2.470.649.947 2305597395 1.723.085.766 25208579 32223365 18.817.521 434.857.609 71.314.556

NUEVA

CONSTRUCCION 34.558 2288915686 2120259120 1.585.711.834 22741.321 32.179.306 18.373.418 425 882 676 70.370.466

AMPLIACION 3.406 116.221.937  111.412.209 107.015.931 1.603.638 35.952 244072 2.197.616 315.000

RECONSTRUCCION 1.393 65.412.324 64.926.066 60.357.8900 853.620 8.108 200.03 2777317 625.090

Fuente: Instituto Nadonal de Estadisticas v Censos - INEC
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COSTOS DE CONSTRUCCION

Otra variable a ser considerada en este campo, constituyen los costos de
construccion y concomitantemente los precios de venta de los inmuebles; respecto de

estos, se tratara en el siguiente capitulo.
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CAPITULO IV

Para continuar con la metodologia planteada en nuestro tema propuesto
analizaremos en este capitulo las variables microeconémicas que intervienen en el

sector de la construccion y con ello los créditos del BIESS con la banca privada.

4.1. CREDITOS IFIS vs BIESS

El monto anual de volumen de crédito otorgado al segmento vivienda por las
instituciones financieras (IFIS) privadas ha disminuido significativamente en los
ultimos afios, a diferencia del BIESS que se mantiene como el principal emisor del
pais en la actualidad. Del total de créditos hipotecarios otorgados desde 2008 por las
IFIS de $731.240.503,55 paso a $503.123.795,88 al 2012 como se observa en el

grafico n°15.

Segun cifras del Banco Central del Ecuador, las ultimas leyes y regulaciones
formuladas en relacion con el ejecutar del sistema financiero privado, se empieza a
registrar una importante reduccion en la entrega de créditos de este sector. En el
rubro de hipotecarios, el crecimiento se sitla en el 1.4% para el primer trimestre del

2013, en comparacion con igual periodo del 2012.
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El Banco del IESS pasdé a encabezar la entrega de créditos hipotecarios,
superando asi la participacion de los otros bancos y cooperativas privados, en

conjunto, que compiten con este tipo de préstamos.

El Banco de IESS se presenta ante el mercado, especialmente impulsando la
facilidad que tiene en entregar créditos a largo plazo, pues posee fondos permanentes
y acordes con estos periodos, mientras los bancos privados tienen mas depdsitos a
corto plazo y pueden prevalecer en créditos como el de consumo. En cuanto a los
créditos para vivienda, en el tabla n°15 se presentan en cifras el comportamiento de

la banca privada frente al Banco del IESS.

Tabla N°15.Concesién de créditos para la vivienda IFIS vs BIESS

CONSECION DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA

ANO IFIS IESS- BIESS TOTAL PARTICIPACION PARTICIPACION
CREDITOS IFIS IESS - BIESS
VIVIENDA

2008 731.240.503,55 25.347.284,29 756.587.787,84 96,65% 3,35%

2009 536.589.678.16 328.465.231,98 865.054.910,14 62,03% 37.97%

2010 655.255.640,41 554.192.086,74 1.200.447.727 15 54,18% 45,82%

201 655.606.053,77 841.433.176,00 1.497.039.220,77 43,79% 96,21%

2012 503.123.795,88 1.031.123.719,38 1.534.247.515.26 32,79% 67.21%

Fuente: Banco Central del Ecuador BCE - Banco del Instituto de Seguridad Social BIESS



CONSECION DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA
2008

H PARTICIPACION H PARTICIPACION
IFIS IESS - BIESS

3%

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social -BIESS

Grafico N° 15.1 Créditos concedidos IFIS vs BIESS

CONSECION DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA
2009

H PARTICIPACION H PARTICIPACION
IFIS IESS - BIESS

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Gréafico N° 15.2 Créditos concedidos IFIS vs BIESS
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CONSECION DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA
2010

H PARTICIPACION H PARTICIPACION
IFIS IESS - BIESS

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Grafico N° 15.3 Créditos concedidos IFIS vs BIESS

CONSECION DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA
2011

H PARTICIPACION H PARTICIPACION
IFIS IESS - BIESS

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Gréafico N° 15.4 Créditos concedidos IFIS vs BIESS
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CONSECION DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA
2012

H PARTICIPACION H PARTICIPACION
IFIS IESS - BIESS

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

Grafico N° 15.5 Créditos concedidos IFIS vs BIESS

En la concesién de créditos hipotecarios que ha otorgado el BIESS, antes el
IESS, desde el 2008, segun se muestra en el grafico n°15.1 la participacion del IESS
en la concesion de créditos no era mayor a la de la banca privada, IFIS, en tanto que
desde el 2011 la participacion del Banco del IESS en el mercado financiero
experimento un crecimiento por lo que su participacion en este segmento se

transforma radicalmente, frente a la banca privada.

En los gréaficos n°15.2, 15.3, 15.4, 15.5 se muestra el comportamiento de las
IFIS vs BIESS en los que se observa claramente como el IESS ahora BIESS se ha
convertido en el mayor captador del mercado, en concesion de créditos de la
vivienda al 2012 en comparacion a la banca privada que mantenia la hegemonia en el

sector, hasta el afio 2010.
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4.2. Costos por metro cuadrado de construccion vs indice de precios de la

construccion

Una variable muy importante en el sector de la construccién parte de la inflacion
de los Precios de la Construccion (IPCO) y los costos por metro cuadrado en
diferentes edificaciones por ejemplo: unifamiliar acabados de lujo, acabado medio,

popular y multifamiliar.

En el sector de la construccion el desarrollo sostenido en los ultimos afios resulta
de mucho interés para quienes forman parte de esta actividad. Son varios los factores
que han permitido su auge, entre ellos: disponibilidad de terrenos y acceso vial a los
mismos; abundante crédito hipotecario liderado por el BIESS; y, crecimiento de la
demanda debido al facil acceso crediticio con una oferta que proporciona a atenderla.

Estos factores en su conjunto, se han convertido en un dinamizador econémico

que ha contribuido notablemente al desarrollo del pais.

En cuanto al precio del metro cuadrado de construccion, este se ve afectado
principalmente por modificaciones a los salarios realizados por el Gobierno a inicios
de cada afio; y, a la inflacion que afecta a los precios de los materiales de
construccién. Sin embargo, en el afio 2011 la aparicion del BIESS trajo facilidades a
los estratos medios y bajos para acceder a créditos hipotecarios, por lo que en ese afio
se produjo un leve incremento el precio del metro de construccion. Los precios de la
construccion de estratos altos o de lujo se ven afectados ademas, dependiendo los

acabados que se aplican por preferencia de los consumidores.



Tabla N°.16 Costos del Metro Cuadrado de Construccion 2008-2012

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

: VIVIENDA JIVIENDA JIVIENDA VIVIENDA ~ CONSTESCOLA  CONSTESCOLA
AROS  UNFAMILAR ~ UNIFAMILAR  UNFAMILIAR | cci e miaoiane g EoT METALICA
(ACAB. MEDIOS)  POPULAR ACAB. LUJO :
2008 286,94 17342 11276 32756 230,05 21447
2009 20449 17675 12069 32758 21288 19846
2010 309,13 185,54 44160 34098 22765 212.24
2011 315,14 180,15 150,19 35168 25007 24153
2012 327,58 196,61 467,97 36596 20287 273,03

Fuente: Camara de 1 Industria de la Construccion - CAMICON

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION
2008-2012

500.00

450.00

350.00

300.00 @ 2008

250.00

| 2009
W 2010
w2011
w2012

200.00

VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA COMNST.ESCOLAR COMNST.ESCOLAR
UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR UNIFAMILIAR  MULTIFAMILIAR HARMADO EST.METALICA
(ACAB. MEDIOS) FOPULAR ACAB. LUIO

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion — CANICON

Grafico N°.16 Costos del Metro Cuadrado de Construccién 2008-2012
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El costo del metro cuadrado de construccion tiene un comportamiento
ascendente durante el periodo 2008 — 2012, con una leve caida en el afio 2009,
producto de la crisis que atravesdé la economia mundial en dicho afio y la
consiguiente contraccién de la demanda, conforme se observa claramente en el
grafico n°16, se muestra también el tipo de vivienda més influyente en el mercado
siendo la vivienda unifamiliar con acabados de lujo orientada a segmentos de

vivienda especialmente de zonas del norte de Quito.

Si consideramos que los incrementos que se han producido en los diferentes tipos
de construccion analizados, responden al proceso inflacionario que afect6 al sector
en el mismo periodo, los costos deberian ubicarse en niveles como los que se
presentan en detalle, en cada uno de los esquemas constructivos de los que se ha

obtenido informacion:
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Tabla N°.16.1 Costos del Metro Cuadrado de Construccién Vivienda

unifamiliar (acabados-medios)

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

ANOS VIVIENDA VARIACION _ IPCO VIVIENDA __ UTILIDAD PRECIO DE PRECIO DE VENTA
UNIFAMILIAR ~ ANUAL UNIFAMILIAR 40% VENTA MERCADO
(ACAB. (ACAB. MEDIOS) CALCULO
MEDIOS) INCLUIDO IPCO
QUITO NORTE  QUITO SUR

2008 288.04 124
2009 204 49 102%  -1.61 28420  113.72 398.00
2010 30013 497% 105 28875 11550 404.25
2011 315.14 104%  6.88 28786  115.14 403.01
2012 32758 305% 266 30676  122.70 42046 900- 1000

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Instituto Nacional de Estadistica y Censos

VIVIENDA UNIFAMILIAR (ACAB. MEDIOS)
327.58
315.14
309.13
Ai_im.qg i i I
288.94
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Camara de 1a Industria de 1a Construccion — CAWICON

Grafico N°.16.1 Costos del Metro Cuadrado de Construccién Vivienda

unifamiliar (acabad os-medios)
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Tabla N°.16.2 Costos del Metro Cuadrado de Construccién Vivienda

unifamiliar popular

COSTO DEL METRO CUADRADOC DE CONSTRUCCION

ANOS VIVIENDA  VARIACICN  IPCO VIVIENDA UTILIDAD PRECIO DE PRECIO DE
UNIFAMILIAR ~ ANUAL UNIFAMILIAR 40% VENTA VENTA
POPULAR POPULAR CALCULO MERCADO
INCLUIDO IPCO
QUITO SUR
2008 173.42 12.4
2008 176.75 1.92% -1.61 170.09 68.04 23813
2010 185.54 4.97% 1.95 167.97 67.19 23515
2011 189.15 1.95% 6.88 181.92 7277 254.69
2012 196.61 3.94% 2.66 181.70 T2.68 25438  400-500

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Instituto Nacional de Estadistica y Censos

173.42

VIVIENDA UNIFAMILIAR POPULAR

196.61

B

189.15
185.54
u i I
2009 2010 2011

2012

]

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion — CAMICON

Grafico N°.16.2 Costos del Metro Cuadrado de Construccién Vivienda

popular
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Tabla N°.16.3 Costos del Metro Cuadrado de Construcciéon Vivienda

unifamiliar lujo

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

ANCS VIVIENDA  VARIACION IPCC VIVIENDA UTILIDAD PRECIO DE PRECIO DE VENTA
UNIFAMILIAR ANUAL UNIFAMILIAR 40% VENTA MERCADO
ACAB. LUJO ACAB. LUJO CALCULO
QUITO NORTE
2008 412.76 12.4
2009 42069 1.92% -1.61 404 .84 161.93 566.77
2010 4416 4.97% 195 39975 15991 559.69
2011 45019 1.95% 6.88 43200 173.20 606.18
2012 467 .97 3.95% 2.66 432 .45 172.08 605.43 900- 1000
Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Instituto Nacional de Estadistica y Censos
VIVIENDA UNIFAMILIAR ACAB. LUJO
467,97
450,19
441,6
420,69
412,76 i
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Instituto Nacional de Estadistica y Censos

Grafico N°.16.3 Costos del Metro Cuadrado de Construccion Vivienda

Multifamiliar Acabado de Lujo
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Tabla N°.16.4 Costos del Metro Cuadrado de Construccion Vivienda
multifamiliar

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

ANOS VIVIENDA VARIACION IPCO VIVIENDA UTILIDAD PRECIC DE PRECIO DE VENTA
MULTIFAMILIAR ANUAL MULTIFAMILIAR 40% WVENTA MERCADO
CALCULO
QUITOMNORTE QUITOSUR
2008 327 .56 12.4
2009 327.58 0.01% -1.61 321.27 128.51 44978
2010 34098 4.09% 1.95 311.30 124 52 43582
2011 351.68 3.14% 6.88 33433 133.73 46806
2012 36596 4.06% 266 33782 13513 472 95 900- 1000 400-500
Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Instituto Nacional de Estadistica y Censos
VIVIENDA MULTIFAMILIAR
365.96
35168
34098
32756 32758
2008 2009 2010 2011 2012

Gréafico N°.16.4 Costos

Multifamiliar

Fuente: Camara da la Industria de 1la Construccion — CAMICON

del Metro Cuadrado de Construccion Vivienda



101

CONST.ESCOLAR H.ARMADO
292,87
259,07
230,05 227,65
212,88 I
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion — CAMICON

Grafico N°.16.5 Costos del Metro Cuadrado de Construccién Escolar
Hormigon Armado

CONST.ESCOLAR EST.METALICA
273,03
241,53
214,47 212,24
I 198'46 I I
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: Camara de la Industria de la Construccion — CAMICON
Grafico N°.16.6 Costos del Metro Cuadrado de Construccion Estructura
Metalica



El mayor problema al que se enfrenta el sector de la construccion, es la
inestabilidad de los precios de los materiales de construccién, segin el INEC, el
constante incremento en los principales insumos se traduce en el incremento

acelerado del precio del metro cuadrado de construccion.

Tas haber realizado comparaciones entre el precio determinado por la Camara de
la Industria de la Construccion y el indice de precios de la construccion (inflacion);
se consiguio un costo promedio actual del metro cuadrado en Quito norte, el cual
oscila entre $900 a $1000 y en Quito sur, entre $400 a $500 en estos cuatro tipos de

viviendas investigadas (unifamiliar media, popular, lulo y multifamiliar).

Al tomar como referencia el costo por metro cuadrado en el afio 2008, para la
vivienda unifamiliar con acabados medios al aplicar un incremento correspondiente
al IPCO, obtendriamos que para el 2012, este costo debiera ubicarse en $306,76, en
tanto la informacién proporcionada por la Camara de la Industria de la construccion,
sefiala que se ubica en $327,58, lo que indica que es mayor la informacion de la
camara de la construccion, es decir, posiblemente existe posibles costos de
construccion que no se han considerado dentro del indice de precios o ya desde esta

fuente se esta produccion inflacion.

Adicionalmente, si consideramos estos costos con los precios de venta de este
tipo de inmuebles de Vivienda unifamiliar acabados medios en el afio 2012,

observamos que los mismos sus superiores en un 7%, lo que no se justifica, pues si



asumimos que el precio es $306,76 y le incrementamos un margen de utilidad de un
40%, no llegamos a los actuales precios de venta en la zona de quito norte; lo

podemos verificar en la tabla N°16.1.

De igual manera ocurre un comportamiento de precios de la Vivienda unifamiliar
popular en el afio 2012 en precio aplicando el IPCO correspondiente al afio deberia
ser de $181,70 y la fuente mencionada sefiala un precio de $196,61existiendo asi un
incremento injustificado del 8%; asumiendo el costo de metro cuadrado es de 181,70
y aplicando una utilidad del 40% no llegamos al precio que existe actualmente en el

mercado por este tipo de vivienda que es casi el doble de su precio calculado.

Un escenario similar ocurre un comportamiento de precios de la Vivienda
unifamiliar acabados de lujo con el afio 2012 al igual que en los otros tipos de
vivienda que lo hemos venido analizando, el precio obtenido con la aplicacion del
IPCO es de $432,45 y el obtenido por la Camara de la Industria de la Construccion
es de $467,97 igualmente existe una diferencia del 8% por no haberse considerado
varios costos que no justica su precio; asumiendo un precio de $432,45 y aplicando

un 40% de utilidad no llegamos al precio actual de venta por las constructoras.

En la Vivienda multifamiliar ocurre un comportamiento de precios similar en el
afio 2012 la fuente ya mencionada mantiene un precio del $365.96 y el precio
obtenido aplicando el IPCO es $337,82 existiendo un aumento del 8% en los precios

gue no se justifica.



Esta especulacion que se ha producido en los dltimos afios, ha beneficiado
exclusivamente a los grandes constructores, en desmedro de la poblacion, quienes
deben buscar recursos para cubrir el valor de los inmuebles dada la necesidad de

vivienda existente.

En este campo, el BIESS, deberia buscar mecanismos que le permitan regular
estos aspectos, puesto que se constituye en el mayor colocador de este tipo de

créditos; posicion que deberia aprovecharla en beneficio de sus afiliados.

4.3. Sectores favorecidos actual sistema de créditos



Conforme se desprende de la Tabla No.17, es la Provincia de Pichincha y

especialmente Quito, la zona de mayor concentracion de viviendas nuevas.

Tabla N°.17 NuUmero de viviendas 2008-2012

PERIODO 2008-2012

REGION VIVIENDAS
SIERRA 89811
PICHINCHA 34032
RESTO SIERRA 55779

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

4 VIVIENDAS A CONSTRUIRSE EN EL PERIODO A
2008-2012 Y PROVINCIA DE MAYOR APORTE EN

1,1 + 1 LA SIERRA

1 .
0,9 -
0,8 -
0,7 -
0,6 -
0,5 -
0,4 -
0,3 -
0,2 -
0,1 -

O .
\_ SIERRA PICHINCHA RESTOSIERRA )
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

0,62

Grafico N°.17 Numero de viviendas 2008-2012

Durante el quinquenio 2008-2012, la provincia de Pichincha, dentro de la Regién

Sierra, demuestra ser la de mayor dinamia en lo que tiene que ver con la solicitud de



permisos destinados a la construccion de soluciones de vivienda. El 38 por ciento de
los permisos otorgados por los municipios en esta region, corresponden a Pichincha,
aspecto que se debe a su alto crecimiento poblacional, generando especialmente
porque en ella se asienta la ciudad de Quito, capital del Pais, que constituye el mayor

foco de actividad industrial, comercial, bancaria y de servicios de la region Sierra.

Esta situacion determina que el mayor participe en el mercado inmobiliario, el
BIESS, deba buscar alternativas para que se genere oferta de vivienda no solo en las

grandes ciudades, sino también en las pequefias.

Por otro lado, si analizamos los créditos concedidos por el BIESS, podemos observar
claramente que los mismos se han dirigido especialmente a los quintiles de mas altos

ingresos.

Si consideramos que el crédito hipotecario promedio que concede el BIESS, se ubica
en alrededor de US$ 42.000, en el caso de compra de vivienda, podemos deducir que
para este endeudamiento, se requiere ingresos superiores a US$ 800, es decir, estar
ubicados por lo menos estar ubicado en el tercer quintil tabla n°18, aspecto que
implica que cerca del 70% de la poblacion afiliada al BIESS, no puede alcanzar este

tipo de servicios.
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240 96 4.746 7.947 9.925 10,911 11.735
350 140 6.921 11.589 14.474 15.911 17.113
400 160 7.910 13.245 16.542 18.184 19.558
500 200 9.887 16.556 20.678 22.730 24,448
600 240 11.864 19.868 24313 27.276 29.337
700 280 13.842 23.179 28.949 31.822 34.227
800 320 15.819 26.4%0 33.084 36.368 39.116
1.000 400 19.774 33.113 41.355 45.460 48.896
1250 500 24.718 41.391 51.694 56.826 61.119
1.500 600 29.661 49.663 62.033 68.191 73.343
2.000 800 39.548 66.225 82.710 90.921 97.791
3.000 1.200 59.322 99.338 124.065 | 136381 | 146.687
4.000 1.600 79.096 132451 | 165420 | 181.842 | 195.582
5.000 2.000 98.870 165563 | 206.775 | 227.302 | 244478
10.000 4.000 197.740 331126 | 413550 | 454604 | 483955

4.4. SALARIOS DE AFILIADOS — MERCADO DIRIGIDO

Segun se desprende de la tabla n°18 mas de 1,9 millones de ecuatorianos, que
representan méas del 63% de los afiliados al IESS, aportan a la Seguridad Social sobre
ingresos promedio menores a los US$ 400, podriamos decir que se encuentran a nivel del

salario basico.

Un 10% de los afiliados aporta sobre remuneraciones promedio superiores a los US$
2.000, siendo este grupo, especialmente, el que en la practica se beneficia de los créditos del

BIESS, dado que estan en capacidad de acceder a montos superiores a los US$ 100.000;



precio promedio de las viviendas en sectores medios, en las dos principales ciudades del

Ecuador, Quito y Guayaquil.

Tabla n° 18 Afiliados vs Salarios

NUMERO INDIVIDUOS SALARIO PROMEDIO % de nGmero
de individuos

Q1 982.697 $ 216,97 32,50%
Q2 938.535 $ 359,62 31,04%
Q3 370.975 $ 543,05 12,27%
Q4 389.413 $ 809,78 12,88%
Q5 342.053 $ 2.044,29 11,31%

Total 3.023.673
Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - BIESS

El sector de la construccion podria seguir creciendo con la canalizacion de
nuevos proyectos integrados con el apoyo de Municipios al ser flexibles con los
parametros en proyectos de construcciones de conjuntos o0 urbanizaciones
Multifamiliares — Unifamiliares (Acabados medios — populares), en los que permita
verdaderamente aplicar el precio del metro cuadrado de venta real interviniendo asi
el Banco del IESS como regulador de precios por ser actualmente pionero en la

concesion de créditos para la viviendas.

Al tratar de cumplir con los precios reales de acuerdo al IPCO que existe en el
mercado de la construccion, con alianzas del Banco del IESS y Municipios con el fin
de que se pueda establecer parametros (acuerdos) en ciertas alzas de precios en el

mercado de la construccion, asi mismo facilitar la generacion de nuevas



construcciones menos costosas, para cubrir asi los segmentos de afiliados con
salarios medios - bajos de manera que los afiliados logren satisfacer una de las

necesidades basicas para el buen vivir de la sociedad.

Es importante analizar la incidencia que ha tenido la creacion del Banco del
IESS, en el desenvolvimiento del sector de la construccion, dado que al momento es
el actor mas importante en dicho mercado; y, el comportamiento de los precios

aparenta como se habia sefialado, indicios de especulacion.

Los actuales precios a los que se comercializan los distintos bienes inmuebles, en
diferentes zonas del pais, especialmente la capital de la Republica, no se compadecen
con los costos que, las propias instituciones vinculadas a este sector, como la Camara
de la Construccion, publican, esto, como se presentd en los cuadros anteriores, s
resulta, por un lado, si del incremento que los mismos han sufrido, producto de la
inflacion propia del sector, pero adicionalmente, generado por el importante
incremento de la demanda, gracias a la gran cantidad de créditos que el BIESS ha

inyectado en los ultimos afos.

Esto obliga a que de alguna manera, se tenga que revisar el papel de este Banco,
de modo que, como corresponsable en la situacion actual, busque actuar como
regulador de los precios de la construccion, para lo que deberd establecer

mecanismos tendientes a este propasito.



Dentro de los mecanismos sugeridos para cumplir este objetivo, se plantea:

Incentivar en mayor medida la construccion de vivienda popular, para estratos
medios y bajos, para lo cual deberd buscar alianzas estratégicas con los municipios,
quienes son los mayores tenedores de tierras, a fin de, por un lado abaratar los costos
de este importante componente; y, por otro que como érgano regulador, establezca
ordenanzas mucho mas flexibles, para este tipo de viviendas, de modo que los costos
de urbanizaciéon también se reduzcan y se obtenga productos finales mucho mas

baratos.

Luego de estudios técnicos adecuados, en conjuncion con las cAmaras del sector
y entidades técnicas vinculadas, determinar los verdaderos costos de construccion,
los cuadros deberian servir de referencia para la concesion de sus créditos, para lo
que se sugiere se cambie la politica actual, en la que se financia el 100% del valor de
una vivienda de hasta US$ 100.000, por el financiamiento de hasta el 100 de
cualquier vivienda que sea adquirida al costo técnicamente establecido, mas un
margen adecuado de rentabilidad para el constructor; debiendo en este caso, el
usuario financiar, si asi lo desea la diferencia entre este valor y el precio al que esté

adquiriendo el bien.

Reducir sus tiempos de concesion a plazos menores a 60 dias, a fin de que este
no sea un pretexto mas de los constructores para incrementar el precio de venta de

los inmuebles.



Los mecanismos sefialados, posibilitarian el control de los precios del sector de
la construccion, pues caso contrario, se podria generar en el mediano plazo una

potencial burbuja inmobiliaria.



CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

e La construccién es una actividad que esta en auge como se ha evidenciado al
revisar su participacion en el PIB, ubicandose con el 10% al afio 2012, siendo la

cuarta actividad que aporta al crecimiento de la economia del pais.

e Con el aparecimiento del BIEES, las condiciones del mercado de créditos
destinados a vivienda, ha cambiado radicalmente, puesto que el sector privado,
Bancos y Cooperativas ha perdido espacio, dejando que sea el banco de la

Seguridad Social, el ente que controle al momento este tipo de servicios.

e Existe en el mercado de la construccién especulacién sobre los precios
establecidos como promedio segun estudios e investigaciones de las instituciones
relacionadas a la construccién (Camara de la construccion, Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos - INEC) por el incremento de la demanda en el sector de la

construccioén.



e Los salarios de los afiliados a la seguridad social, son relativamente bajos, frente a
las necesidades que el actual sistema impone para obtener créditos hipotecarios, lo
que implica que cerca del 70% de los mismos, no esta en condiciones de acceder a

un crédito de este tipo.

e En las zonas geogréaficas en las que se evidencia mayor nimero de permisos de
construccién y por ende nuevas viviendas, son los municipios de la provincia de

Pichicha.

e La creacion del Banco del IESS, al momento es el actor mas importante en el
mercado del sector de la construccion; y, el comportamiento de los precios

aparenta como se habia sefialado, indicios de especulacion.

e Los actuales precios a los que se comercializan los distintos bienes inmuebles, en
diferentes zonas del pais, especialmente la capital de la Republica, no se
compadecen con los costos que, las propias instituciones vinculadas a este sector,
como la Camara de la Construccion, publican, por incremento que los mismos han
sufrido, producto de la inflacion propia del sector, pero adicionalmente, generado
por el importante incremento de la demanda, gracias a la gran cantidad de créditos

que el BIESS ha inyectado en los ultimos afios.



5.2. RECOMENDACIONES

e Canalizar de nuevos proyectos integrados con el apoyo de Municipios para lograr
flexibilidad con los pardmetros en proyectos de construcciones de conjuntos o
urbanizaciones Multifamiliares — Unifamiliares (Acabados medios — populares),

para afiliados que perciban un sueldo medio bajo.

e Regular los precios anuales paralelamente al cambio del IPCO en el sector de la
construccidn en todas las instituciones que intervengan en dicho sector, siendo asi
el BIESS el regulador de precios por tener actualmente la mayor colocacién de

créditos para la vivienda.

e Cambiar la politica actual, en la que se financia el 100% del valor de una vivienda
de hasta US$ 100.000, por el financiamiento de hasta el 100% de cualquier
vivienda que sea adquirida al costo técnicamente establecido, mas un margen
adecuado de rentabilidad para el constructor; debiendo en este caso, el usuario
financiar, si asi lo desea la diferencia entre este valor y el precio al que esté

adquiriendo el bien.

¢ Reducir sus tiempos de concesion a plazos menores a 60 dias, a fin de que este no
sea un pretexto mas de los constructores para incrementar el precio de venta de los

inmuebles.
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