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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion muestra la evolucion del crédito de vivienda en el sistema
bancario privado el mismo que ha revelado un crecimiento, si tomamos en cuenta el déficit
habitacional que actualmente afecta a la poblacion ecuatoriana, cabe sefialar que la cartera de
vivienda ocupa un lugar clave dentro del sistema bancario privado, ubicando de tal manera a dichas
instituciones entre las principales acreedoras de créditos para la vivienda. Tomando como
referencia el crecimiento que ha tenido estos créditos podemos argumentar que no ha sido como se
esperaba, esto afectado de tal manera causando un impacto negativo sobre la rotacion de activos
operacionales, de tal forma que no se ha logrado una creacion de nuevas oportunidades econdmicas
al sesgarse la capacidad de dichos créditos. Cabe acotar que la crisis econdmica actual ha sido una
de las variables que més afectado inicialmente, la misma que se muestra a traves de los bancos
privados evidenciandose en un mayor nimero de activos improductivos en comparacién con los
activos productivos, situacion que afecta la fluidez dentro del sistema bancario privado,
repercutiendo en forma negativa para la prestacion de los servicios ofertados por dichas
instituciones, por este motivo se podria mencionar el bajo desinterés en los bancos privados al
momento de otorgar créditos hipotecarios para la vivienda.
PALABRAS CLAVE:

e CREDITO INMOBILIARIO
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e SISTEMA BANCARIO
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ABSTRACT

This research paper shows the evolution of housing credit in the private banking system, which has
revealed growth, if we take into account the housing deficit currently affecting the Ecuadorian
population, it should be noted that the housing portfolio occupies a place key within the private
banking system, locating such institutions in such way among the main creditors of housing loans.
Taking as reference the growth that these credits have had, we can argue that it has not been as
expected, this affected in such a way causing a negative impact on the rotation of operational assets,
in such a way that a creation of new economic opportunities has not been achieved. Biased the
capacity of these credits. It should be noted that the current economic crisis has been one of the
most affected variables initially, which is shown through private banks evidencing a greater number
of unproductive assets compared to productive assets, a situation that affects the fluidity within of
the private banking system, negatively affecting the provision of services offered by these
institutions, for this reason we could mention the low disinterest in private banks when granting
mortgage loans for housing.
KEYWORDS:

e REAL ESTATE CREDIT

e HOUSING PORTFOLIO

e BANKING SYSTEM

e HOUSING DEMAND



CAPITULO I
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION
1.1 Antecedentes

A partir de la informacidn brindada por el Inec se evidencié que durante el afio 2013 — 2016 el
45% de los ecuatorianos habitaban en viviendas inadecuadas situacion critica al confluir varias
generaciones en una misma vivienda con espacio y servicios higiénicos limitados esto ocasiona
que la especulacion del mercado con relacion al suelo haya alcanzado niveles sin referencias en
cuanto a costo, convirtiéndose el acceso casi imposible para las clases econdmicas menos
favorecidas la adquisicion de terrenos para la construccion.

Puede entonces afirmarse la existencia de un déficit habitacional con relacion a la oferta de
viviendas econémicas o populares mientras que la demanda se incrementa, cabe sefialar que, a
pesar de los esfuerzos de instituciones como el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, por
ofertar préstamos hipotecarios la mayoria de los ecuatorianos no pueden acceder a las cantidades
necesarias para adquirir terrenos o viviendas debido a que el precio de las mismas se incrementa
constantemente.

Esto conlleva que el Estado haya adoptado un conjunto de medidas para regular el mercado del
suelo asumiendo la tarea reguladora, controladora y desarrolle proyectos financieros para la
vivienda social, aunque debe destacarse que estas acciones aun no logran satisfacer plenamente la
demanda de viviendas, entre los aspectos abordados por la Constitucion de la Republica destaca la
obligatoriedad del Estado como sujeto responsable del desarrollo y regulacién de las inversiones y
financiacion de la vivienda social, aspecto también abordado en el Plan Nacional del Buen Vivir o

Sumak Kawsay.
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Queda en evidencia que ante la situacion de la vivienda el gobierno nacional se proyecta hacia

la estimulacion y desarrollo de nuevos planes de financiamiento e inversion para la vivienda social,
brindando nuevas alternativas que encaminen y faciliten el acceso a los programas sociales entre
los que destacan el otorgamiento de bonos y del mismo modo aplicando politicas que permitan una
mayor oferta de financiamiento a partir del apoyo de la banca privada y pablica.

Lo anteriormente expuesto queda de manifiesto en el Plan Estatal de la vivienda 2018 — 2021,
estrategia del Estado dirigida a garantizar viviendas dignas para los ciudadanos de forma tal que se
logre lo planteado en la Constitucion con respecto al derecho de una vivienda digna para todos los
ecuatorianos.

La consecucion de planes de desarrollo urbano de bajo costo actualmente es observada por el
Estado como una alternativa viable para lograr un mayor acceso a viviendas de bajo costo o de
interés social en post de dar solucion a la critica situacién de la vivienda que se verifica en el pais.

(Sanchez, 2016) Explica que la tendencia de las instituciones financieras en las dos primeras
décadas de este siglo se centrd en el otorgamiento de créditos comerciales dado que los mismos
poseen un tiempo menor de recuperacion, alcanzando el 90% de las actividades de estas
instituciones, la banca tomo esta iniciativa debido a que el capital y su interés son recuperables en
menos tiempo maximo unos 5 afios, en diferencia a los créditos otorgados para la vivienda que se
recuperan como minimo en 15 afios.

Esto depende de las politicas que tenga cada Institucién, cabe destacar que a pesar de que prestan
poca atencion a estos créditos, estos pueden generar un impacto significativo en el desarrollo
econdémico nacional, como un aumento en el nivel de empleo, oportunidades de negocio,
incremento en la produccién nacional lo que conlleva a un crecimiento en los mercados nacionales,

un desarrollo competitivo, asi como aumentar la participacion en diferentes sectores de negocios,
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lo cual ayudard a reducir la tasa de desempleo, ampliar las oportunidades de intercambio

econdmico y crear una economia fuerte y altamente competitiva en este mercado globalizado.

Por otra parte, se debe también destacar que las fuentes de financiamiento tienen costo y estan
captadas a corto plazo lo que trae como consecuencia la imposibilidad de competir en plazo y tasas
de interés, por otra parte, se verifican regulaciones estatales para este segmento de crédito, situacion
que hace indudablemente que este producto financiero sea poco atractivo para la inversion de la
banca privada.

Este trabajo tiene como propdsito analizar el impacto financiero aplicado a la cartera de vivienda
en el sector de bancos privados nacionales durante los 3 ultimos afios, ya que no existe estudios
actualizados de esta indole, y lo que se quiere es analizar la gestion de la banca y las posibles
soluciones que estan puedan brindar a la poblacién para superar el déficit de vivienda midiendo
su riesgo implicito, explicito, y sus posibles resultados financieros a través del analisis de variables

como: indices, morosidad, provisiones, costos operacionales, entre otros.

1.2 Planteamiento del Problema

Debe tomarse en cuenta que la economia nacional se encuentra en vias de desarrollo, por lo
tanto atn no posee los elementos internos que garanticen su estabilidad por lo que la misma pueda
oscilar en mayor o menor medida en dependencia de factores externos e internos, tales como la
cotizacion del petroleo en el mercado internacional, la inflacion, el desempleo, el Producto Interno
Bruto, las tasas de interés, entre otros lo que puede asegurar la tendencia a la afectacién de la cartera
de vivienda en la liquidez y por ende resultados financieros negativos para las entidades bancarias.

Cabe destacar que las normativas politicas del gobierno restrictivas dan como resultado un bajo

margen operacional y financiero en una actividad econémica que actualmente se encuentra en una
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etapa que demanda una mayor participacion de las entidades bancarias para lograr un desarrollo

sostenible.

La afectacion de la cartera de vivienda en la liquidez y resultados financieros de las entidades
bancarias se revela en la actualidad como un obstaculo para alcanzar los objetivos de un desarrollo
sistematico en la banca nacional toméndose en cuenta la importancia de la industria de la
construccion en el pais.

Tal situacion estd dada por un conjunto de factores entre los cuales debe destacarse la falta de
fuentes a largo plazo capaces de garantizar una inversion efectiva en la industria de la construccion,
lo cual se traduce en efectos como provisiones elevadas que afectan significativamente la fluidez
y capacidad de servicios a ser brindado por las entidades financieras.

Por otra parte, debe destacarse el elevado costo operacional existente en la recuperacion de la
cartera de vivienda lo cual afecta considerablemente la liquidez y rentabilidad de las instituciones
financieras al desviarse recursos econémicos, materiales y humanos para dichas actividades de
recuperacion.

También se observa como una causa en la afectacion de la cartera de vivienda los largos plazos
de dichas operaciones, situacion negativa en el impacto de resultados financieros al prolongarse la

recuperacion de lo invertido en dicha actividad.
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Figura 1 Arbol de Problemas

1.2 Objetivos de Estudio

1.2.1 Objetivo General

Realizar un analisis del impacto Financiero en la Cartera de Vivienda en el Sistema Bancario
Privado, a fin de obtener un panorama actualizado de la gestion crediticia en este segmento de
crédito
1.2.2 Objetivos Especificos

e Analizar la demanda de la cartera de vivienda en el Ecuador

e Realizar un analisis de la estructura de la cartera del sistema bancario y determinar la

incidencia de la cartera de vivienda

e Evaluar las condiciones de concesion de crédito de vivienda de la banca a los diversos

usuarios de crédito

e Evaluar el riesgo crediticio de la cartera de vivienda en el sistema bancario privado

e Analizar el impacto de la cartera de vivienda en el Resultado Financiero de la Banca Privada
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CAPITULO I

MARCO TEORICO
2.1 Introduccion

El presente capitulo abordara el marco teorico de la investigacion, en el cual se encuentran
contenidos aspectos como la fundamentacién y teorias de soporte que respaldan la investigacion,
asi como el andlisis de la vivienda desde un enfoque econémico y social, recalcando la importancia
de esta en el mantenimiento del equilibrio desde el punto de vista social, econémico y politico
dentro de la nacion.

También se procederd a realizar un analisis especifico de los diferentes tipos de crédito
destacando el crédito hipotecario, sus tipos e importancia como alternativa viable para lograr dar
solucidn a la problemética en la falta de vivienda, asi como hacinamiento de las familias, las tasas
de interés de los créditos hipotecarios y del mismo modo recalcar la importancia de la provision
del crédito como respaldo imprescindible de las instituciones bancarias y del mismo modo como
una expresion de seguridad para los cuenta ahorristas.

Del mismo modo se procedera a realizar un analisis del riesgo crediticio, su forma de medicion,
el impacto en la liquidez y rentabilidad de las instituciones bancarias, el mismo que puede ser
medido a traves del método de evaluacion C.a.m.e.l. (Capital, Asset, Management, Earning y
Liquidity) (Capital, Activos, Administracion, Ganancias y Liquidez) capaces de brindar una

medicion clara y especifica.

2.2 La Vivienda desde un Enfoque Econdémico y Social
Actualmente, la vivienda es vista como un indicador de desarrollo econémico y social, o al

menos la mayoria de los investigadores creen que el propietario tiene un estatus mas alto.
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En consecuencia, la vivienda social no es algo que debe ser rechazado, porque confirma y

garantiza las oportunidades econdmicas y sociales que se les brinda a los més desfavorecidos, tener
en cuenta que, en los paises mas desarrollados, han logrado una satisfaccion hasta en un 80% de
los hogares de sus ciudadanos (Velecela, 2015).

Mientras que los paises subdesarrollados de Africa, América y Asia se caracterizan por la
insatisfaccion con la demanda de vivienda en méas del 70%, segln los datos proporcionados por la
Organizacion de las Naciones Unidas en 2015. Histéricamente, América Latina se caracteriza por
una clase social muy pequefia (la burguesia), que ocupa hasta el 60% de las casas a expensas de las
oportunidades reales para el desarrollo social de la poblacion.

Entre las medidas revolucionarias y progresistas adoptadas por los diversos gobiernos
democréaticos y populares de América Latina, cabe mencionar la implementacion y desarrollo de
planes de financiamiento para la construccion de viviendas sociales que satisfagan la creciente
demanda de clases sociales vulnerables. (Gutierrez, 2012)

La actual crisis econdmica que ha afectado a gran parte de América Latina ha contribuido a
frenar el financiamiento para el desarrollo de viviendas sociales, lo que fomenta la especulacién en
el mercado de la vivienda, ampliando y profundizando la brecha entre los sectores de la poblacion
que buscan una vivienda digna.

Cabe sefialar que las viviendas sociales pueden ser una respuesta al logro del desarrollo
econdmico y social sostenible y sustentable en América Latina, suponiendo que el propietario de
la casa tenga mas potencial y libertad econémica, asi como social. (Marin, 2012) Explica que las
desigualdades del sistema capitalista se concretan en limitar la posibilidad de que el proletariado

tenga acceso a sus hogares con los servicios necesarios para garantizar una vida digna.
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Como resultado, otros investigadores, como (Vinueza, 2013), argumentan que la propiedad es

un elemento de clasificacién, calificacion y diferencia social de una ciudad, estableciendo tales

propiedades como una garantia de mayor productividad y libertad econémica y social.

2.2.1 Derecho a la Vivienda y Obligaciones del Estado Ecuatoriano

Cabe sefialar que la situacién actual de la vivienda puede ser critica, especialmente en los paises
de América Latina, que actualmente cancela las deudas que impiden el despegue de las economias
y, por lo tanto, asigna los recursos suficientes para resolver la crisis de vivienda.

Teniendo en cuenta los datos proporcionados por el Banco Mundial en 2013, que mostrd que
alrededor de mil millones de pobres en América Latina que no tienen acceso a la vivienda, asi como
otros derechos fundamentales que afectan significativamente la calidad de poblaciones hispanas.
Ademas, otras instituciones, como Amnistia Internacional, sefialan que en América Latina hay mas
de 200,000 comunidades, méas del 70% de las cuales estan en manos de la oligarquia, que alquila
casas a precios exorbitantes, sin su comodidad y los elementos basicos que garantizan un servicio
de vida digno.

Otra informacion publicada por la Agencia de Desarrollo de las Naciones Unidas proporciond
datos en 2015 que muestran que menos del 7% de las personas en los paises desarrollados no tienen
vivienda, en América Latina la cifra asciende al 50%, en Africa es del 60% y en Asia y Oceania es
de 55%. Los datos identificados previamente indican la existencia de una crisis de vivienda, que
afecta principalmente a clases econémicamente deprimidas o socialmente marginadas.

La vivienda inadecuada es actualmente uno de los mayores desafios para el gobierno nacional,
pero debe tenerse en cuenta que el crecimiento sostenible de la poblacién y las necesidades de

vivienda no solo son inherentes en Ecuador, sino que afectan a todos los paises en desarrollo.
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Por su parte, el Estado ecuatoriano, en el marco de los elementos promulgados en la

Constitucion de 2008, incluy6 el Plan Nacional de Proteccion Social, uno de los mas importantes
es la necesidad de garantizar una vivienda digna para todos los ciudadanos como condicion previa
para la realizacion del capital social. Se ha demostrado que la justicia social solo se puede lograr si
todos los ciudadanos tienen derecho a una vivienda digna donde puedan desarrollar una familia 'y
un futuro al servicio de la comunidad, el Estado ecuatoriano promulga bajo derechos reconocidos
por legislacion actual, el derecho a vivir bien.

La Constitucion de la Republica en el Titulo II “Derechos” del Capitulo II “Derechos del Buen
Vivir”, en la seccion sexta denominada “Habitat y Vivienda” destacan los Arts. 30 y 31, los cuales
plantean:

“Art. 30.- Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda
adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econémica” (Asamblea Nacional
Constituyente, 2008). Ratificar la obligacion del Estado ecuatoriano de garantizar la independencia
de la situacion social y econdémica del derecho de los ciudadanos a un ambiente seguro y saludable,
es decir, en el hogar.

El Art 31 explica que las personas tienen derecho al disfrute pleno de la ciudad y sus lugares
publicos de acuerdo con los principios de sostenibilidad, justicia social, respeto por las diferentes
culturas urbanas y el equilibrio entre las poblaciones urbanas y rurales. El ejercicio del derecho a
una ciudad se basa en la gestion democrética, la funcién social y ambiental de la propiedad y la
ciudad, y el ejercicio pleno de la ciudadania. (Asamblea Nacional Constituyente, 2008)

Es obvio que el gobierno ecuatoriano respetara, protegera y alentara las diferentes culturas y
tendencias en el desarrollo de la vivienda, si no son parte de los desequilibrios urbanos o la

influencia en la naturaleza. Por lo tanto, se puede decir que el Estado ecuatoriano se inclina a
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promover todo el desarrollo financiero de estas acciones para la construccion de viviendas

asequibles, reconociendo la importancia de este elemento para el desarrollo y el equilibrio social.

2.2.2 La Demanda de la Vivienda en el Ecuador

La demanda de la vivienda en el Ecuador se refleja como una de las principales problematicas
a las que se enfrenta el gobierno actual, tomando en cuenta el significativo crecimiento poblacional
experimentado en los ultimos 20 afios, unido a este fendbmeno cabe destacar que por coyunturas
politicas internas la industria de la construccion experimentd una desaceleracion en su desarrollo
que abarco los ultimos 5 afios.

También cabe destacar que el déficit habitacional estd dado por aspectos demograficos tales
como la concentracion de poblacion en las principales ciudades del pais, evidencidndose en la
desproporcion de habitantes que existen en zonas urbanas y rurales, llegando a concentrarse en
zonas urbanas hasta el 70% de la poblacion total, mientras que en las zonas rurales se concentra el
30% de la poblacion.

Otro elemento por tomar en cuenta es la inexistencia de un mantenimiento sistematico del 80%
de las viviendas a nivel nacional, segun datos aportados por el Instituto de Estadisticas y Censos
(“2015) hasta el 60% del total de las viviendas en el Ecuador se encuentran en mal estado
demandando de forma inmediata acciones de mantenimiento que en la mayoria de los casos no se
Ilevan a cabo por la falta de recursos de sus propietarios.

Debe tomarse en cuenta que las caracteristicas de habitabilidad a nivel nacional estan dadas por
la prevalencia de la propiedad privada, mientras que destaca que hasta un 60% de dichas
propiedades se destinan a actividades como el arriendo y subarriendo, siendo estas Gltimas

viviendas las mas deterioradas y que menos acciones de mantenimiento han recibido.
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Otro elemento por destacar es el Hacinamiento poblacional el cual es palpable en las principales

ciudades del pais (Quito, Guayaquil y Cuenca), es decir en una vivienda de menos de 100m?
generalmente habita un promedio de 6 personas, situacion que evidencia la necesidad de nuevas

viviendas que permitan a la poblacion vivir con los niveles basicos de higiene, salud y recreacion.

2.3 Las Finanzas

Las finanzas pueden ser definidas como la rama de la economia enfocada en el estudio del
intercambio de capital entre individuos, empresas o Estados, estableciéndose de esta manera las
diferentes formas de obtencion de capital dirigido a la inversion en bienes productivos y del mismo
modo de la inversion a los ahorradores, las finanzas estdn estrechamente vinculadas a las
transacciones y administracion del dinero (Hernandez, 2014).

Cabe destacar que la importancia de las finanzas radica en garantizar a toda institucion
productiva estrategias o metodologias a través de las cuales se pueda optimizar o multiplicar la
recaudacion de dinero, objetivo clave en toda institucién para garantizar el funcionamiento
sistematico y sostenido de la misma.

Las finanzas tienen como finalidad optimizar el uso de recursos econémicos estableciendo un
conjunto de acciones de caracter oportuno y estratégico para alcanzar los objetivos empresariales
proyectados, cabe sefialar que las finanzas se encuentran vinculadas a toda actividad productiva
siendo clave que se proyecten estrategias financieras para permitir el mantenimiento y desarrollo
de dichas actividades tomandose en cuenta los constantes cambios y transformaciones que puedan
afectar el producto o servicio ofertado en el mercado (Siklos, 2015).

La importancia de las finanzas esta dada por la necesidad de mantener una regulacion y control

sistematico en el uso de los recursos econémicos de toda institucién productiva, siendo el analisis
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financiero el elemento que permite destacar el funcionamiento o no de los procesos internos de la

institucion y un elemento clave al momento de proyectar nuevas politicas productivas.

2.3.1 La Administracion Financiera

Inicialmente la administracion financiera, era responsable de administrar los fondos, y mas tarde
estan interesados en la responsabilidad del capital, en la actualidad, debido a varios cambios que
afectan a los gerentes financieros de la empresa, deben revolucionar juntos como dice Van Horn 'y
Vachovich (2002), en su libro “Fundamentos de la gestion financiera”, “las viejas formas de las
cosas”, simplemente son obsoletas y la necesidad de adaptarse al cambio (Carb6, 2011).

La informacion que la empresa recibe de cada region es vital, porque de ella depende la
existencia y supervivencia de las empresas, los directores son muy dependientes de este Instituto
para la toma de decisiones, tanto para fines de inversion o financiacién, esta informacién se puede

ver para usuarios internos y externos de la organizacion.

2.3.2 Herramientas del Manejo Financiero

(Sanchez, 2016), sefiala que con la finalidad que el administrador pueda tomar decisiones
acertadas es necesario se logren objetivos de liquidez y rentabilidad, para lo cual es necesario

utilizar las siguientes herramientas financieras:
e Analisis de los indicadores de liquidez, actividad, rentabilidad y deuda financiera, que
revelan las fortalezas y debilidades de las finanzas y permiten tomar medidas correctivas.
e Los presupuestos anticipados determinan el impacto de los planes propuestos sobre la
liquidez y la rentabilidad de la empresa. Sirven como control y evaluacion de la gestion

administrativa
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e Las matematicas financieras se utilizan para evaluar proyectos de inversion, calcular los

costos de capital, calcular las ganancias (o los costos) reales, determinar los métodos de
amortizacion de las deudas, tomar decisiones sobre la compra o el alquiler financiero,
etc.

e Meétodos actuales de administracion de activos y pasivos, que son reglas que rigen el
proceso de administracion de efectivo, préstamos, inventarios y proveedores, etc.

e El estado de las fuentes y el uso de los fondos que permiten evaluar la calidad de las
decisiones de gestion en la medida en que esto sea contrario al uso que se ha
proporcionado a los recursos de la institucion financiera en la forma en que ellos han
sido adquiridos

e Contabilidad administrativa, que permite el uso de conceptos tales como costo variable,

costo de absorcion, margen, punto de equilibrio y margen de beneficio.

2.4 El Sistema Bancario

(Ramirez, 2013) Explica que los origenes del sistema bancario estan sujeto a regulacion y
supervision, deben recaudar impuestos sobre el comercio de la region, la creacién de un poder real
a los 6rganos subordinados, que se inician acciones moderadamente traducciones de crédito todavia
estan bajo la proteccion del estado y estan sujetas a las limitaciones que estan sujetas al estado de
derecho y las religiones que prevalecieron en ese momento.

Cabe sefialar que el sistema bancario ha evolucionado ampliando sistematicamente los servicios
y capacidades activando el comercio, los expositores eran de las principales ciudades europeas,

entre las que estaban Venecia, Florencia, paris, entre otros.
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(Jiménez D. , 2016) Sefiala que el sistema bancario tiene sus origenes a principios del siglo xv

en Europa, a través de la creacion de cajas de ahorros, por regla general, por gremios de artesanos,
que han ofrecido préstamos a sus miembros a tasas de poco interés para el desarrollo de sus
actividades.

Por lo tanto, los judios, que no estaban sujetos a las leyes de la Iglesia Catolica, comenzaron
una larga tradicion de banqueros, que se remonta al presente, comenzaron a acumular en algunos
casos mas capital que los gobiernos centrales de algunos paises en los que vivian.

(Estevez, 2013) Muestra que la revolucion industrial inglés del siglo xviii contribuyd al
desarrollo del sistema bancario internacional mediante la creacion de los primeros bancos del
mundo real tales como el Banco de Inglaterra y el Banco de Nueva York, cuyos créditos y los
controles son validos en tres cuartas partes del mundo, llevando a cabo actividades financieras a
gran escala a nivel continental.

Del mismo modo, el autor explica que el sistema financiero ha jugado un papel trascendente en
el desarrollo de la humanidad, que ha contribuido a la conquista del mundo, ya que ha sido
estudiado por comerciantes y habitado en Asia, en Oceania y las Américas. Fue solo después del
establecimiento de los puntos de comercio en la costa que América, Asia y Africa llevaron a la
colonizacion de estas areas, y la Compafiia de las Indias Orientales comenz6 a dominar gran parte
de Asia mucho antes del Imperio Britanico. Cabe sefialar que el sistema financiero incluye un
conjunto de instituciones, medios y mercados, cuyo objetivo principal es el ahorro directo de
unidades de consumo excesivo de prestatarios o unidades de consumo deficientes.

(Ugarte, 2013), por su parte, sefiala que, a su vez, el sistema bancario incluye instrumentos
financieros, instituciones e intermediarios financieros y mercados. Es importante enfatizar que un

instrumento financiero se ve como una herramienta que dirige ahorros en inversiones especificas.
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Como resultado, las empresas que buscan liquidez son enviadas al mercado financiero mediante la

emision de activos financieros que aseguran el mantenimiento de la riqueza para los propietarios y
las responsabilidades de quienes generan riqueza, como la fusién simultanea de activos y pasivos,

necesarios para el aumento de la riqueza y la movilizacion de recursos econémicos.

2.4.1 El Sistema Bancario en el Contexto Nacional

(Velecela, 2015) Explica que el sistema bancario de Ecuador después de la creacion de la
Republica del Ecuador en 1830 mantuvo una estructura primitiva sin que los bancos nacionales
pudieran otorgar préstamos para la inversion y el desarrollo del pais. Cabe sefalar que los
principales bancos que dominaron el pais antes de principios de 1890 pertenecian a Inglaterra y
Francia, este Gltimo con importantes inversiones en la economia nacional, en la medida en que la
opcion de la llegada de Ecuador. Ser un protectorado de Francia, una situacién que no ha sido
alcanzada por eventos internacionales.

Por su parte, (Carb6, 2011) indica que en 1930 Ecuador inici6 un desarrollo econémico
sistematico basado en gran medida en las exportaciones de cacao, café y banano, entre otras
condiciones que ayudaron a crear las primeras cooperativas, asociaciones nacionales y bancos,
instituciones que han hecho una contribucion decisiva al desarrollo econdmico de la nacion.

El autor también sefiala que a fines de la década de 1960 comenzd el desarrollo de los recursos
petroleros del pais, un evento econdmico que modificé drasticamente el panorama financiero
nacional y ayudd a fortalecer y crear nuevas instituciones financieras.

(Ramirez, 2013) Argumenta que, a fines de la década de 1990, debido a las pobres politicas
econdmicas implementadas por los gobiernos, ajenas a los intereses nacionales, el pais experimentd

su mayor crisis econdémica que afect6 en gran medida la estructura del sistema financiero nacional,
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adoptando medidas como la dolarizacion como alternativa para el fortalecimiento de la economia

nacional.

El sistema bancario ecuatoriano estd emergiendo como un conjunto de instituciones financieras
de desarrollo exponencial en las décadas de 1960 y 1980, que sufrieron en la década de 1990 por
la mayor crisis financiera en el pais, buscando una recuperacion sistemética hasta la decada de los
noventa. A su estabilidad, la mitad de la primera década de este siglo.

(Barrera, 2015) Argumenta que el sistema bancario ecuatoriano estd compuesto por
instituciones financieras, como bancos, corporaciones financieras, asociaciones, instituciones de
ahorro y crédito, cooperativas de ahorro y crédito, que desempefian el papel de intermediacion
financiera, fundamental en el desarrollo de la economia nacional.

Es importante destacar que el sistema bancario nacional ha sufrido una reduccion en 90 afos,
dada la crisis econémica debido a la mala politica econdmica y la aparicion de fendmenos naturales
que llevaron a la devaluacion de la moneda nacional, adquiriendo una moneda extranjera (ddlar),
que permite la estabilidad econémica. El autor también enfatiza que el sistema financiero de
Ecuador se basa en principios legales y disposiciones que guian la inversién en todos los sectores
econdmicos con el fin de apoyar y desarrollar el sistema.

(Cooper, 2013), argumenta que el sistema bancario es la piedra angular del desarrollo
econdmico, politico y social del pais, a través del sistema financiero nacional se confirma por el
nivel de desarrollo econémico, teniendo en cuenta el desarrollo de diversos estratos sociales,
derivados del crecimiento del comercio, la produccién y las exportaciones, por lo que el sistema
bancario puede considerarse una autoridad responsable de garantizar un intercambio correcto y

eficiente de bienes y servicios para garantizar la inclusion econémica de todas las redes sociales.



23
Actualmente, el sistema bancario ecuatoriano esta sujeto a disposiciones legales que aseguran

un trato justo para todos los inversionistas, al regular de la misma manera que todas las
transacciones comerciales a nivel nacional cumplen con las medidas legales establecidas para este
fin.

Por otro lado, el sistema bancario participa activamente en el desarrollo de préstamos e
inversiones, y se revela como un elemento clave para garantizar el desarrollo continuo de la
economia nacional, como un catalizador que respalda el espiritu empresarial y la creatividad en la
nacion cuyo proceso predominan las pequefias y medianas empresas familiares que necesitan

préstamos del sistema financiero.

2.4.2 Producto financiero

Las instituciones financieras tienen la prerrogativa de realizar transacciones en moneda nacional
0 extranjera 0 en unidades de cuenta requeridas por la ley, tales como la recepcion de fondos
publicos en depositos a la vista, depositos a plazo, el compromiso de terceros por la adopcion,
aprobacién o garantia de titulos de deuda.

(Mera, 2015) Sefiala que las instituciones financieras pueden emitir bonos y certificados
respaldados por sus activos, recibir préstamos y aceptar préstamos de instituciones financieras
nacionales e internacionales, proporcionar hipotecas con 0 sin garantias, también puede
proporcionar préstamos sobre cuentas corrientes tratadas o no.

El mismo autor explica que estas instituciones tienen la prerrogativa de negociar documentos
obtenidos de operaciones de comercio exterior, el mantenimiento de titulos, asi como una

reduccion en las cartas del documental en el exterior o adelantarlas.
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(Espinoza, 2014) Cree que las instituciones financieras pueden adquirir, almacenar o vender sus

valores de renta de acuerdo con la Ley del Mercado de Valores y otros instrumentos de deuda
recogidos bajo el Caodigo de Comercio y otras leyes, que responder a sus transacciones de terceros
con informes sobre contratistas de arbitraje y cambio de divisas, asi como emitir o aprobar cheques
de viajero.

Otras caracteristicas proporcionadas por estas instituciones, servicios en efectivo
proporcionados, tarifas, transferencia de fondos, emision de érdenes de pago en sus oficinas o en
cualquiera de las instituciones financieras nacionales o internacionales, recepcion vy
almacenamiento de articulos de cuentas de muebles, valores y documentos en custodia, asi como
alquiler de cajas de valores.

(Hernandez, 2014) explica que las instituciones financieras actlan como emisores 0
administradores de tarjetas de crédito, tarjetas de débito o de pago, desarrollo de operaciones de
leasing, compra, construccién y mantenimiento de edificios, compra y almacenamiento de muebles
y propiedades, activos intangibles, la compra y venta de preciosas barras en relieve o minerales.
También tienen servicios para emitir bonos garantizados por carteras hipotecarias o sus propias
garantias también adquiridos y en la disposicion de acciones, bonos, la implementacién de
inversiones de las compafiias de capital social, asi como las participaciones en otras instituciones
financieras.

Cabe sefialar que las actividades que desarrollaran las instituciones financieras han revelado el
efecto mas amplio e innegable en el desarrollo econdmico, politico y social del pais, de ahi la
importancia de monitorear y controlar sus actividades. Como garantia para el mantenimiento del

equilibrio econémico nacional.
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Para la Asociacion de Confederaciones Espafiolas de Jovenes Empresarios AJE Confederacion

(2014) define un producto financiero como un servicio que responde a la demanda de
financiamiento externo de las empresas y constituye una propuesta para las instituciones
financieras (Pino, 2014).

En otras palabras, un producto financiero es un servicio proporcionado por instituciones
financieras a sus clientes, que pueden ser personas naturales o juridicas, para proporcionarles los
fondos necesarios y puedan desarrollar sus actividades.

Un producto financiero es un producto que las instituciones financieras comercializan en los
mercados financieros; como: Préstamos, ya sean consumidores, hipotecas, microcréditos, cuentas
de ahorro y cuentas corrientes, depdsitos a plazo, seguros de vida y otros. Estos productos
financieros generalmente involucran un cierto grado de riesgo y son la razén principal de la

actividad intermedia, que es la caracteristica principal de las instituciones financieras (Pino, 2014).

2.4.3 El Crédito

El crédito es definido como la operacion financiera en la cual un acreedor o prestamista
proporciona una cantidad determinada de dinero a un deudor, estableciendo pardmetros como
periodos de tiempo e intereses a ser cancelados por dicha transaccion financiera (Tucker, 2010).

El crédito ha estado presente en el desarrollo de la humanidad desde sus inicios pudiendo
establecer sus primeras referencias en el Cédigo de Hammurabi elaborado entre el afio 1790 al
1750 A.C., en la edad media el crédito fue considerado por la iglesia catélica como una accion de
usura impropia de los creyentes, pero paradédjicamente fueron los templarios fundados en el afio
1119 los mayores prestamistas de Europa hasta el afio 1312, siendo los precursores del actual

sistema bancario.



26
La revolucidn industrial de 1760 a 1840 de Europa propicio el desarrollo de las primeras casas

comerciales que dieron lugar posteriormente a bancos europeos ubicados principalmente en Italia
e Inglaterra; de ahi que el credito haya estado estrechamente vinculado a empresas de colonizacion
de Europa, Asia y Africa (Espinoza, 2014).

El crédito actualmente constituye un elemento clave dentro del desarrollo econémico mundial
no existiendo ninguna comparfiia que en su momento haya acudido al mismo para mantener o
desarrollar sus actividades comerciales, son considerados como una amplia gama el nimero de

créditos existentes.

2.4.4 Tipos de Credito
En el Ecuador se verifican 10 tipos de créditos clasificados por la Superintendencia de Bancos,
los mismos que poseen diversos segmentos dirigidos a varias actividades y necesidades econémicas

a personas naturales y juridicas, las cuales se detallan a continuacion:



Tabla 1
Segmentos de Crédito

Segmento de crédito Sub segmentos Criterios (nivel de Criterios (montos) Tasa de interés
ventas) maxima
Productivo Corporativo > usd 5,000,000 9,33%
Empresarial >usd 1,000,000 & < usd 10,21%
5,000,000
Pymes > usd 100,000 & < usd 11,83%
1,000,000
Comercial ordinario > usd 100,000 11,83%
Comercial prioritario Corporativo > usd 5,000,000 9,33%
Empresarial >usd 1,000,000 & <usd 10,21%
5,000,000
Pymes > usd 100,000 & <usd 11,83%
1,000,000
Consumo ordinario 17,30%
Consumo prioritario 17,30%
Educativo 9,50%
Inmobiliario 11,33%
Vivienda de interés <usd 70,000 o valor por metro 4,99%
publico cuadrado < usd 890
Microcrédito Acumulacién <usd 100,000 > usd 10,000 25,50%
ampliada
Acumulacién simple <usd 100,000 >usd 1,000 & <usd 10,000 27,50%
Minorista <usd 100,000 <usd 1,000 30,50%
Inversion publica 9,33%

Fuente: (Superintendencia de Compafiias. 2017



2.5 Segmentos de Crédito
2.5.1 Productivos
Es decir, aquel que va dirigido a la adquisicion de bienes de capital, terrenos, construccion de

infraestructura, asi como la compra de derechos de propiedades industriales.

2.5.2 Comercial Ordinario
Se oferta a personas naturales obligadas a llevar contabilidad o empresas con ventas superiores
a100.000 miles de dolares o para la adquisicion o comercializacion de vehiculos livianos pudiendo

abarcar sus fines el caracter productivo y comercial.

2.5.3 Comercial Prioritario
Es el que se otorga a personas naturales obligadas a llevar contabilidad y empresas cuyas ventas
superen los 100.000 miles de dolares, con la finalidad de adquirir bienes o servicios vinculados a

actividades productivas y comerciales.

2.5.4Consumo Ordinario
Es el que se lo otorga a las personas naturales con garantia predatoria o fiduciaria, este crédito
abarca anticipos o consumos con tarjetas de crédito corporativas y de personas naturales con un

saldo adeudado superior a los 5.000 miles de dolares.

2.5.5 Consumo Prioritario
Es el que otorga a las personas naturales con el objetivo de adquirir bienes o servicios ajenos a

actividades productivas y comerciales, el mismo abarca anticipos en efectivo o consumo de tarjetas
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de crédito corporativas o de personas naturales cuyo monto adeudado sea de hasta 5.000 miles de

dolares.

2.5.6 Educativo
Por su parte abarca las operaciones de crédito brindadas a personas naturales con el objetivo de
garantizar su formacién y desarrollo profesional, abarcandose los consumos y saldos con tarjetas

de crédito en establecimientos educativos.

2.5.7 Vivienda de Interés Publico
Es aquel que se otorga con una garantia hipotecaria a personas naturales para adquirir o construir
una vivienda Unicay de primer uso con un valor comercial menor o igual a 70.000 miles de ddlares,

especificando que el valor por m? debera ser menor o igual a 890 miles de ddlares.

2.5.8 Inmobiliario

Se otorga a personas naturales con la finalidad de adquirir bienes inmuebles para la construccion
de viviendas propias que no estén categorizadas en el segmento de vivienda de interés publico,
pudiéndose dar uso a este crédito también para acciones de construccion, reparacion, remodelacion

y mejora en inmuebles propios.

2.5.9 Microcrédito
Se brinda a personas naturales o juridicas con niveles de ventas anuales inferiores o iguales a
los 100.000 miles de ddlares con el objetivo de potencializar iniciativas personales en la produccion

de bienes y servicios dirigidos a satisfacer las necesidades del mercado interno.



2.5.10 Inversion Publica
Para la financiacién de programas, proyectos, obras y servicios publicos se revela como una
responsabilidad del Estado, abarcandose en dicho crédito a las operaciones otorgadas a gobiernos

autdnomos descentralizados y otras entidades pertenecientes al sector publico.

2.6 Crédito Inmobiliario

(Jiménez R. , 2012) Indica que: “La demanda de dinero es, en realidad, la demanda de un
préstamo o un préstamo bancario”. (p.169), el comportamiento del cliente dependera del dinero
que necesite de diferentes instituciones financieras para llevar a cabo sus transacciones.

Por otra parte (Espinoza, 2014) explica que el pablico necesita efectivo para hacer transacciones.
Cuanto mayor sea el ingreso personal, mayor sera el volumen de transacciones que realicen y, por
lo tanto, mayor sera la demanda de estas transacciones, de modo que exista una correlacion directa
entre la demanda del tipo de transaccién y el nivel de ingresos.

La Superintendencia de Bancos de Ecuador (2009) define un préstamo hipotecario como un
préstamo garantizado por una propiedad). En el caso de que el prestatario no pueda cumplir con el
pago de la deuda, este préstamo es un instrumento financiero ampliamente utilizado en la
adquisicién de viviendas.

Es importante sefialar que la supervision de los bancos en su libro I. - Reglas generales para la
aplicacion de la Codigo Monetario y Financiero. Seccion ix.- Actividades y limites de crédito.
Capitulo ii. - Valoracion de activos de riesgo y establecimiento de posiciones por instituciones
controladas por la Superintendencia de Bancos y Seguros. Seccidn i. - Un comité especial para la

clasificacion de activos riesgosos y su informe sobre supervision y seguro bancario; afirma que:
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De acuerdo con la Superintendencia de Bancos (2014) para clasificar la cartera de instituciones

en el sistema financiero, los préstamos se dividirdn en los 10 segmentos anteriormente ya
mencionados (Reemplazado por la Resolucion No. jb-2011-2034 de 25 de octubre de 2011)

En este estudio, se enfocaran los préstamos del segmento residencial de las instituciones de
banca privada, entonces, una hipoteca es un préstamo a largo plazo que generalmente le permite a
una persona comprar una casa, Yy al no tener suficiente dinero para comprarla, puede tener acceso

a este tipo de crédito, dejando como respaldado la hipoteca.

2.6.1 Cartera de Crédito de Vivienda

Segun lo establecido por la Superintendencia de Bancos, la cartera de préstamos hipotecarios
incluye préstamos a particulares para la compra, construccion, renovacion y mejora de su vivienda,
siempre que estén cubiertos por una garantia hipotecaria, la misma que va a favor del sistema
financiero y la el establecimiento de fideicomisos comerciales garantizando los hogares; y que se
han proporcionado al usuario final de la propiedad, independientemente de la fuente de pago del
deudor; de lo contrario, seran tratados como préstamos comerciales, consumo o microcrédito
dependiendo de las caracteristicas del sujeto y sus actividades.

También se incluyen en este grupo los préstamos otorgados para la compra de terrenos, si estan
destinados a la construccién de sus viviendas y para el usuario final de la propiedad. Donde hay
una obligacion de representar una declaracion de impuesto a la renta individual requiere una copia
de la declaracion anual de los ultimos tres afios fiscales. (Espinoza, 2014)

En el proceso de gestion de crédito para la vivienda, se debe dar especial importancia a las
politicas que establecen que el sistema financiero aplica para la seleccién de las entidades de

préstamo, la determinacién de la solvencia y la estabilidad de la fuente de sus recursos en la base
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de los sueldos, salarios, impuestos, transferencias monetarias, tarifas promedio u otras fuentes de

ingresos del beneficiario de ingresos estan adecuadamente controladas por el sistema financiero
del prestamista.

Con el fin de reducir los riesgos potenciales como crear artificialmente precios inmobiliarios,
garantias que necesariamente se originan en el crédito para este segmento, la supervision de los
bancos puede determinar en qué porcentaje las instituciones financieras pueden otorgar hipotecas
en relacion con la valoracion de la propiedad involucrada en la transaccion de crédito (el punto
incluido en la Resolucién No. jb-2014-3049 del 27 de agosto de 2014). El criterio de los prestatarios
calificados para préstamos hipotecarios es permanente.

Estos préstamos se valoraran en funcion de la edad de pago de los dividendos en anticipacion
del pago, y el puntaje total se extendera a un monto total que se reembolsara y no tendré intereses.
De la misma manera, se puede encontrar la interpretacion de la garantia (Medal, 2012).

Hipoteca de acuerdo con la Superintendencia de Bancos (2014), que establece:

Interpretacion de Garantia de Mutua (interpretacion contenida en la resolucion Ne jb-2008-1200
de 23 de octubre de 2008) interpretar esta figura 1.3 del articulo 5 del capitulo ii Evaluacion de las
actividades de riesgo y las disposiciones para el establecimiento de instituciones controladas por el
titulo ix “activos y limites de crédito” estipula que los préstamos para la vivienda a ser cubiertos
por las garantias, incluyendo préstamos directos para el desarrollo del sistema financiero y
garantias comerciales para sus hogares.

Para las instituciones del sistema financiero, es muy importante rastrear sus préstamos por
segmento, con las carteras de préstamos que representan el activo mas grande con una sola cuenta.

La cartera de préstamos inmobiliarios esta protegida por una garantia hipotecaria otorgada a una
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persona cuyo crédito es exclusivo para la compra, construccion, reparacion, renovacion y mejora

de su vivienda, incluida la adquisicion de un terreno para la construccién de una casa.

2.6.2 Oferta Hipotecaria de la Banca Privada Periodo 2008 — 2014

En Ecuador, la banca privada ha experimentado cambios estructurales a lo largo de los afios, y
su evolucion y modernizacion es considerable en la actualidad hay cambios significativos antes y
después del periodo de crisis. Antes de la crisis financiera (2000) en Ecuador, habia alrededor de
44 bancos; en 2010, solo habia 22 bancos. Leyes mas estrictas y procesos de control aseguran que
las instituciones financieras reflejen solvencia y estabilidad, ademas se ha logrado el nivel més alto
de penetracion bancaria.

Debido a estos factores, los bancos privados pueden expandir sus actividades y servicios. Las
hipotecas fueron uno de los principales nichos de mercado administrados por un sistema financiero
privado; era principalmente para la compra de viviendas para la clase media y alta. El sistema
financiero privado fue el principal suministro de hipotecas; Aunque las empresas privadas han
reducido su participacién en este mercado debido a la brecha en Biess, continGan introduciendo
recursos en este mercado.

Entre las principales instituciones financieras privadas que ofrecen hipotecas se encuentran:
Banco Pichincha, Mutualista Pichincha, Banco Pacifico, Banco Guayaquil, Produbanco -
Promerica y Banco Bolivariano. Incluso con todas estas instituciones financieras privadas que
otorgan préstamos, Biess aplica cada vez mas y cubre dichos préstamos. La evolucion del monto

del préstamo de la banca privada durante el periodo 2008 — 2014 se presenta a continuacion:
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Figura 2 Evolucion de los Montos de Creditos de la Banca Privada

Fuente:(Banco Central del Ecuador, 2017)
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La informacion obtenida muestra una disminucion en el volumen de préstamos, la tendencia de

crecimiento del sistema financiero privado desde el punto de vista del suministro de hipotecas se

ve reflejada una disminucién en comparacién con el periodo anterior (2001-2007).
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Figura 3 Evolucidn de la Operaciones de Créditos Hipotecarios

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2017)

La desaceleracion del sistema financiero privado en relacion con el suministro de hipotecas se

ve respaldada por una disminucién en el nimero de transacciones hipotecarias registradas por los
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bancos privados. La cartera hipotecaria del sector financiero privado introdujo una tasa de mora

promedio de 2.4% en 2014 y Biess - 2.2%, de acuerdo con las declaraciones de las autoridades
bancarias de estos paises.

Las reservas hipotecarias de un sistema financiero privado (sin Biess) es de 2,000 millones de
dolares (a partir de 2014); Esto, sumado a Biess en 4000 millones de dodlares, equivale al 6% del
PIB el mismo afio. Esta profundidad de la hipoteca en Ecuador muestra que hay suficiente espacio

en este mercado para el desarrollo, que es cada vez més relevante para la economia de Ecuador.

2.6.3 La Cartera de Crédito

La cartera de crédito se define como la representacion del saldo de los montos entregados a los
deudores ademaés de los intereses derivados no cobrados, a su vez puede ser mejorada a partir de la
reduccion del indice de morosidad y con acciones como el incremento de la concesion de créditos
de forma tal que se logre captar a un mayor nimero de clientes.

La cartera de crédito juega un papel trascendental dentro de los servicios financieros ofertados
por los bancos, constituyendo en si uno de los mayores activos y fuente principal de ingresos para
dichas instituciones, a partir de esto cualquier tipo de situacion que pueda poner en riesgo la cartera
de crédito podria tener tal repercusion que comprometeria la seguridad y solidez de los bancos
privados.

La cartera de crédito es observada como la herramienta a través de la cual la entidad financiera
puede prever pérdidas o disminucion del valor de sus activos producto de la mora, situacion que

afecta significativamente la liquidez.
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2.6.4 Cartera de Crédito por Vencer

La Superintendencia de Bancos (2014) explica que la cartera vence cuando el periodo no ha
expirado y expira hasta 60, 30 o 15 dias después del vencimiento de la transaccion, segun sea el
caso, o de conformidad con las disposiciones del acuerdo correspondiente, sujeto a la liquidacion
debido del incumplimiento se produciran a partir del dia posterior a la fecha limite.

Atraer la cartera de préstamos de vivienda; es la cartera que puede considerarse una cartera de
préstamos solida para la institucion financiera; es decir, de acuerdo con el contrato no excede los
pagos autorizados para el cliente; que generalmente es hasta 60 dias después de la fecha de

vencimiento (Cooper, 2013).

2.6.5 Cartera de Crédito que no Devenga Interés

Registro de crédito en todas sus formas, que no han sido cancelados en las condiciones
establecidas por los bancos y las normas de la Superintendencia de Bancos, asi como la gestion de
la economia y la popularidad de la solidaridad. (Barrera, 2015) Contablemente, se deben
considerar ciertos aspectos que estipula:

Ademas, registra transacciones condicionales pagadas por la institucién en nombre de clientes
que no se han recuperado. Las entidades administradas deben exigir la reclasificacion entre las
diferentes subcuentas, dependiendo del dia en que cada parte del capital social del dividendo se
conserve como retardo, los valores elegibles se registran como una cartera que no cobra interés
debe ser reclasificado a la lista retrasada si recoge durante los dias especificados en las normas
dictadas después de la fecha limite (Blake, 2011).

Todas las partes principales del capital, o partes que forman el dividendo, que se refleja en la

cartera, canjeables o billetera, que no paga intereses, seran reclasificados para poner fin a la cartera
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de conformidad con un decreto; o cuando el acuerdo de préstamo pertinente lo define, lo que ocurra

primero.

El retraso de la cartera de créditos implica que el préstamo fue cancelado en el tiempo, lo cual
es una sefial de que no podria haber sido un anélisis adecuado de la solvencia de los fracasos de la
politica de crédito o una falta de control en el proceso de recuperacion de la cartera (Gutierrez,

2012).

2.6.6 Cartera de Crédito Vencida

Registra los préstamos en todas sus modalidades que no han sido cancelados en los términos
establecidos por los estandares de la Superintendencia de Bancos y, la gestion de la Economia de
Popularidad y Solidaridad (Medal, 2012).

La contabilidad debe tener en cuenta ciertos aspectos determinados por la Superintendencia, a
los que hace referencia:

Adicionalmente registra las operaciones contingentes pagadas por la institucién por cuenta de
clientes que no se hayan recuperado. Las entidades controladas deben realizar las reclasificaciones
necesarias entre las diferentes subcuentas, en funcion de los dias que se mantiene cada porcion del
capital de una cuota o dividendo como vencida (morosidad). Los valores por vencer registrados
como cartera que no devenga intereses deben ser reclasificados a cartera vencida cuando no han
sido recaudadas dentro de los dias determinados en la disposicién normativa que se emita, posterior
a la fecha de vencimiento. La totalidad de las porciones de principal de las cuotas o porciones de
capital que forman parte de los dividendos registrados en cartera por vencer o en cartera que no

devenga intereses, se reclasificaran a cartera vencida de acuerdo con lo establecido en la normativa
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gue se emita, 0 en el momento en que el respectivo contrato de crédito lo establezca, lo que ocurra

primero.
Una cartera de préstamos en mora asume que el préstamo no se cancel6 a tiempo, lo que indica
que es posible que no haya un analisis de crédito adecuado debido a una escasez de crédito o falta

de los procesos de recuperacion de la cartera.

2.6.7 Cartera de Crédito en Demanda Judicial

La cartera de crédito en demanda judicial es aquella en la se negocia a través de una demanda
con el objetivo de recuperar los recursos econémicos otorgados al deudor tomando en cuenta un
conjunto de aspectos como la viabilidad del juicio, el cual se inicia a partir de la demanda en la que
se asigna un abogado litigante de forma tal que se llegue a una resolucion o sentencia en la cual se
logre el cobro, adjudicacion, pérdida o recuperacion de la deuda ademas de los gastos del juicio.

El objetivo de la demanda estd dado por cobrar los haberes adeudados, llegandose a
negociaciones en las que se acuerden pagos segun la legislacion vigente o se adjudiquen los bienes

embargados del deudor a la institucion financiera que concedio el crédito.

2.6.8 Cartera de Crédito Castigada

Para Rivera, Resolucion No. 130-2015-F, 2015):

Las entidades castigaran contablemente todo préstamo, descuento o cualquier otra obligacion
irrecuperable que mantenga en favor de la entidad con calificacion “E” que se encuentre
provisionada en un 100% de su valor registrado en libros y se hayan efectuado las acciones

necesarias para su recuperacion, debiendo reportarlas a la Superintendencia de Bancos, en los
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formatos que establezcan para el efecto, la que comunicara del particular en el Servicios de Rentas

Internas (p.6).

Los bancos privados ejecutan el proceso de penalizacion, cuando es 100% proporcionado por el
analisis realizado por el gerente comercial con respecto al saldo, el estado de crédito, los
procedimientos de recuperacion que requerirdn la aprobacion de la junta directiva para su
aprobacién, se debe tener en cuenta que los préstamos no pueden ser sancionados porque los
objetivos de control de la cartera se reflejan en un costo de $ 1.00, los préstamos se cancelan y el

capital y los intereses seran devueltos y enviados a la cuenta del cliente.

2.7 Las Tasas de Interés

Este es el precio del dinero, que se percibe como un costo para el deudor por los recursos y
como un beneficio para el prestamista. Con las tasas de interés, la cantidad de beneficios o costos
de una transaccion se determina de manera precisa y por adelantado. Las tasas de interés dependen

del tiempo y el riesgo.

2.7.1 Tipos de Tasas

e Tasade Interés Nominal

Esto se refiere a la tasa de referencia, que esta representada en préstamos y depositos de
instituciones financieras. Cabe sefialar que no es necesariamente el interés real que se paga en la
transaccion financiera. Es solo una forma de expresar una apuesta efectiva, con informacion sobre
codmo se capitaliza, y no se usa directamente en las férmulas de matematica financiera. Por ejemplo:

capitalizacién anual del 24% por mes.



19
e Tasa de interés efectiva

Esto se refiere a la tasa de interés real pagada en la transaccion financiera. A diferencia de la
tasa nominal, se usa directamente en las formulas de matematica financiera. Por ejemplo: 12% por
mes.

e Tasa de Interés Real

Esto se refiere a la tasa de interés resultante de descontar la tasa de inflacion de la tasa de interés
nominal.

e Tasade Interés Activa

Esto se refiere a la tasa de interés que las instituciones financieras cobran por el dinero otorgado
a sus clientes. Se Ilama activo porque se enfoca en los activos de las instituciones financieras, ya
gue para una institucion el préstamo es un activo.

e Tasa de Interés Pasiva

Esto se refiere a la tasa de interés que las instituciones financieras pagan por los préstamos que
reciben en el mercado, I. E. depoésitos, bonos, préstamos de otras instituciones u otros productos
con caracteristicas similares. Se llama pasivo porque se enfoca en las obligaciones de las
instituciones financieras.

Cuanto mayor es la diferencia entre la tasa de interés activa (recibida de los préstamos
otorgados) vy la tasa de interés pasiva (pagada por los préstamos recibidos), mayor es el beneficio

de la institucion en su intermediacion financiera.
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Tabla 2
Tasas de Interés vigentes mayo 2018

Tasas de Interés

May-18
1.  Tasas de interés activas efectivas vigentes pa?;a el sector financiero privado, publico y, popular y
solidario
Tasas referenciales Tasas maximas
Tasa activa efectiva referencial % Tasa activa efectiva maxima %

Para el segmento: anual Para el segmento: anual
Productivo corporativo 8.03 Productivo corporativo 9.33
Productivo empresarial 8.91 Productivo empresarial 10.21
Productivo pymes 10.79 Productivo pymes 11.83
Comercial ordinario 7.86 Comercial ordinario 11.83
Comercial prioritario corporativo 6.67 Comercial prioritario corporativo 9.33
Comercial prioritario empresarial 9.59 Comercial prioritario empresarial 10.21
Comercial prioritario pymes 11.02 Comercial prioritario pymes 11.83
Consumo ordinario 16.67 Consumo ordinario 17.30
Consumo prioritario 16.62 Consumo prioritario 17.30
Educativo 9.47 Educativo 9.50
Inmobiliario 10.44 Inmobiliario 11.33
Vivienda de interés publico 4.97 Vivienda de interés publico 4.99
Microcrédito minorista - 26.81 microcrédito minorista* 28.50
Microcrédito de acumulacion 23.82 Microcrédito de acumulacion 25.50
simple * simple*
Microcrédito de acumulacién 20.28 Microcrédito de acumulacion 23.50
ampliada ampliada*
Inversion publica 8.23 Inversion publica 9.33

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2018)

2.8 El Crédito y la Liquidez

La teoria austriaca del dinero se presenta en Theory of Money and Credit (1912). Con base en
las contribuciones de Menger a la utilidad marginal, Mises aplica un modelo de oferta y demanda
para explicar el origen del valor del dinero. El elemento central que constituye la teoria del valor
de los cohetes es este cambio objetivo (poder adquisitivo) (Marin, 2012).

Es el dinero que genera estas caracteristicas que, sin poder de compra, no se utilizara. Este
elemento es el factor determinante de la demanda y dependera del valor subjetivo que cada

ciudadano tenga sobre el dinero. Por otro lado, el valor subjetivo de cada persona depende del valor
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subjetivo del resto de la masa econdmica relativa a la moneda. Para los autores austriacos, estos

dos tipos de valores estan asociados con la teoria de la regresion monetaria.

La demanda de divisas del dia “D” se basa en el poder adquisitivo que tuvo el dia de “D-1". El
mismo poder adquisitivo surge de la interseccion de la oferta de dinero para el dia "D-1" y su
demanda de que, sobre la base del valor subjetivo de los individuos, el valor determinado por el
poder adquisitivo del dia ser colocado de nuevo. El dia de “D” -2 (Ramirez, 2013).

Esta regresion puede desarrollarse hasta el infinito, pero no importa, para el autor, esta dindmica
comienza en un momento en que el oro se usaba solo como bueno, pero su uso como medio de
cambio (en términos misioneros, su valor de intercambio objetivo), no existia todavia.

En un momento en que, en un grupo pequefio, el uso del oro esta estandarizado como medio de
cambio para evitar la ineficiencia del trueque, esto ya tiene un valor de intercambio objetivo y las
dinamicas del mercado que crean este entorno surgen en otras regiones.

En cuanto a la oferta monetaria de este sistema, debe ser para Mises estar basado en la cantidad
de oro, este valor no esté escrito, otra caracteristica que determina la escuela austriaca es que no
estoy de acuerdo con la existencia de un término que generalice el sistema general de precios
(Hernéndez, 2014).

Para los autores de esta escuela, los precios de todos los bienes, incluido el dinero, se pueden
expresar en un numero infinito de coeficientes de cambio en relacion con el resto de los bienes,
que dependen del valor subjetivo que cada uno da a estos bienes. En consecuencia, cualquier
generalizacién de precios en una direccion o en un conjunto de valores solo elimina los matices
generados por un fendmeno complejo, determinando los precios para un valor mas comprensible

pero insignificante.
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2.9 El Riesgo Crediticio

Esta es la posibilidad de pérdidas econdmicas asociadas con el incumplimiento de las
obligaciones aceptadas por los contratistas, el riesgo de crédito se puede clasificar por varios
préstamos (Mera, 2015). La clasificacion se basard en quién tiene el riesgo. Como resultado, los
tipos de riesgo de crédito seran:

Las personas, no solo las corporaciones y las compafiias financieras, estan expuestas y aceptan
el riesgo de crédito en muchas de sus actividades cotidianas. Por ejemplo, cuando gana dinero en
el banco, cuando acepta obligaciones contractuales de depdsito (por ejemplo, cuando firma un
contrato de arrendamiento) o simplemente cuando trabaja para otra persona.

En algunos paises, existen medidas para limitar el riesgo de crédito de individuos o personas en
relacion con los depdsitos bancarios o para proteger la falta de pago de los salarios. Por ejemplo,
Espafia tiene un fondo de garantia de depdsitos y un fondo de garantia salarial.

El principal riesgo de crédito aceptado por las empresas es el término “venta”, en el que existe
el riesgo de que el cliente que comprd los bienes finalmente pague. En este sentido, la mayoria de
las empresas consideran o estipulan contratos con departamentos externos con departamentos de
evaluacion de riesgos que estudian la viabilidad de las ventas futuras para cada cliente (Carbd,
2011).

Una de las operaciones diarias de bancos e instituciones financieras es la provision de préstamos
a clientes individuales y profesionales. Estos préstamos pueden tomar la forma de préstamos o
lineas de crédito (por ejemplo, tarjetas de crédito) y otros productos. Una institucion financiera
asume el riesgo de que el deudor no respete la deuda y el pago del interés acordado.

Los bancos generalmente requieren ciertas garantias e imponen ciertas disposiciones

adicionales, que varian de acuerdo con la evaluacion de riesgos del cliente; Por ejemplo, pueden
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cobrar tasas de interés mas altas para clientes de mayor riesgo o imponer un limite de deuda a las

compafiias a quienes se les ha otorgado un préstamo (Estevez, 2013).

Las instituciones financieras soportan el riesgo de crédito cuando proporcionan dinero a sus
clientes privados a través de productos tales como tarjetas de crédito, hipotecas, lineas de crédito
0 préstamos personales. La mayoria de los bancos desarrollan modelos para asignar niveles de
riesgo a sus clientes. Estos niveles de riesgo a menudo se utilizan para determinar los limites de los
préstamos y lineas de crédito (como en las tarjetas) y para obtener primas adicionales en forma de
tasas de interés mas altas (Sanchez, 2016).

Las instituciones financieras también estan expuestas al riesgo de crédito cuando proporcionan
dinero a otras compafiias y agencias. En general, los bancos ofrecen tasas de interés que dependen
de la probabilidad de un incumplimiento, requieren garantias y, a veces imponen restricciones
adicionales (por ejemplo, limitar los dividendos o la imposibilidad de tomar préstamos dentro de
ciertos limites).

El mecanismo reciente de proteccién contra fallas esta representado por los derivados de crédito,
las organizaciones financieras también tienen departamentos especializados que analizan la

situacion financiera de sus deudores.

2.9.1 El Acumulamiento de Deudas un Riesgo Crediticio

Minsky enriquecio la teoria de Keynes no solo al considerar las consecuencias de la acumulacion
de deuda en las nuevas decisiones de inversion, sino también en la evolucién de las instituciones
financieras a lo largo del ciclo econémico. En este sentido, Minsky sefiala que el periodo de
prosperidad tiende a cambiar las actitudes hacia el riesgo y mejorar las expectativas sobre el flujo

de caja del negocio (Barrera, 2015).
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Los bancos perciben oportunidades ventajosas y desarrollan crédito; esto con expectativas

favorables aumenta los precios de los activos existentes. El aumento del valor de mercado alienta
a las empresas a invertir, aumentar sus pasivos y mantener la estabilidad de la deuda en relacion
con el capital.

Como resultado, una mayor oferta de préstamos generalmente conduce a un aumento en la
demanda. Al mismo tiempo, la mayor valoracién del capital permite a los banqueros entrar en
condiciones de préstamo para nuevas inversiones durante un cierto periodo de tiempo.

Cuando los bangueros se limitan a aumentar el financiamiento debido a restricciones en la base
monetaria, innovaciones que aumentan el multiplicador de crédito, de modo que la oferta monetaria
se vuelve completamente el&stica a la tasa de interés. Al incluir estos dos en el desarrollo de la
teoria de Keynes que ocurre durante la prosperidad, Minsk explica la transicion natural de la
tranquilidad a la inestabilidad financiera (Pino, 2014).

Un mayor apalancamiento aumenta la probabilidad de repeticion de la venta de activos para
cumplir las obligaciones asumidas, mientras que la explotacion de estos datos se aleja
progresivamente de las bases reales y se vuelve mas susceptible a la especulacion.

En este contexto, el fortalecimiento de la politica monetaria o cualquier otro fenémeno que
resulte en una modificacion de lo subjetivo de la probabilidad asociada a la venta forzosa de activos
aumentaran la preferencia por valores de mercado profundo, preferentemente protegidos, como los
bonos del Estado; los nombres de las compafiias estaran en desventaja y sus precios relativos

disminuiran.
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2.9.2 El Riesgo Crediticio y su Impacto en los Mercados Financieros

(Pino, 2014), explica que, para comprender la importancia del riesgo en las finanzas, primero se
debe tratar de encontrar significado en un marco teorico, luego tratar de indicar de manera general
todo el documento sobre la relacion entre las finanzas y la economia. La economia opera en un
modelo de mercado, en el que existe un conjunto de precios que corresponden a la demanda y la
demanda, que consisten en factores tecnoldgicos (oferta), preferencias y expectativas (demanda).

Las finanzas tienen una gran cantidad de datos, lo que le permite controlar cualquier hipotesis
sobre sus modelos, basados principalmente en supuestos de racionalidad de los mercados
individuales y competitivos.

En general, para la economia, los modelos se basan en suposiciones para lograr el
comportamiento ideal de las personas, lo que les permite encontrar un equilibrio. En la economia,
hay dos areas de trabajo: macroeconomia y microeconomia, primero estudiamos temas
relacionados con tasas de interés, tipos de cambio, exportaciones e importaciones, cuentas
nacionales y otros. (Ramirez, 2013)

La microeconomia se centra en el problema de maximizar tanto al consumidor como al
productor, asi como a su interaccion en el mercado y el equilibrio, para este Gltimo (micro), donde
las finanzas corresponden a la economia, porque comparten un concepto comun, la falta de
arbitraje.

A partir de este concepto, las finanzas se basan en la microeconomia, y existe una economia
financiera en la que se propone un modelo para los mercados financieros, cuya demanda es
absolutamente elastica, el mercado consiste en actividades que se reemplazan entre si y la oferta es
perfectamente elastica o ineléstica segin el modelo. Ademas de estudiar la aversion al riesgo

individual, el consumo y la inversion en la eleccidn de un activo riesgoso.
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2.9.3 El Riesgo Crediticio y su Impacto en la Cartera

Lateoria de la cartera moderna y la teoria moderna de la seleccion de cartera: teoria de inversion
gue examina cdmo maximizar los rendimientos y reducir el riesgo mediante la seleccion adecuada
de los componentes de la cartera de valores. Creado por Harry Markowitz, autor de los documentos
de seleccion de carteras, publicado en 1952 (Velecela, 2015).

Lateoria de la cartera moderna sugiere que el inversor debe acercarse a la cartera en su conjunto,
para estudiar el perfil de la cartera, arriesgar y volver al valor total en lugar de seleccionar valores
individuales debido al rendimiento esperado de cada valor especifico.

La teoria de seleccion de cartera considera el ingreso esperado a largo plazo y la volatilidad
esperada a corto plazo. La volatilidad se considera un factor de riesgo y la cartera se adapta a cada
inversor en riesgo, en particular, igual al nivel méximo de rendimiento para el nivel de riesgo
seleccionado (Velecela, 2015).

En su modelo, Markowitz dice que los inversores son un comportamiento racional en la eleccion
de su cartera de inversiones y, por lo tanto, siempre buscan obtener el maximo rendimiento sin
asumir un alto riesgo. También muestra como crear la mejor cartera, reduciendo el riesgo, para no
afectar el rendimiento.

Para completar una cartera de inversion equilibrada, la diversificacion es la mas importante
porque reduce las fluctuaciones de precios, la idea de la cartera es diversificar las inversiones en
diferentes mercados y condiciones, a fin de reducir las fluctuaciones del rendimiento general de la

cartera y, por lo tanto, el riesgo.
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2.9.4 Categorias de la Calificacion del Riesgo en Créditos hasta 40.000 dolares

La calificacion del riesgo puede ser a su vez proyectada en riesgo normal, potencial, deficiente,

de dudoso recaudo y pérdida, tal como se observa a continuacion.

Tabla 3
Calificacion de los Riesgos de Créditos
Tipo de Riesgo Categoria
Normal A-1 Posee un flujo de efectivo positivo
A-2 Existen debilidades en la gestion y planificacion financiera
A-3 Los ingresos no cubren las actividades de inversion (largo plazo)
Potencial B-1 Ingresos no cubren la totalidad de la deuda
B-2 Al menos un retraso de 61 dias.
Deficientes C-1 Los ingresos no cubren las actividades de operacion
C-2 Al menos un retraso de 121 dias.
Dudoso recaudo D Morosidad de 181 a 360 dias
Pérdidas E Morosidad mayor a 360 dias

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)

La clasificacion del deudor se subordina directamente a su capacidad de pago, la cual esta dada
por el flujo de fondos y el cumplimiento de sus obligaciones, en caso de que el deudor posea varios
tipos de crédito con una misma empresa su clasificacion sera la de categoria de mayor riesgo, en
aquellos casos en los que la responsabilidad del deudor sea de 2 0 mas empresas financieras que al
ser consideradas de forma individual den como resultado distintas calificaciones.

Se clasificara para el deudor como de mayor riesgo asignado por cualquiera de las empresas,
cuyas deudas representen mas del 20% en el sistema.

Con el objetivo de clasificar este tipo de crédito es necesario considerar el flujo de fondos del
deudor, adicional es menester de la empresa el andlisis del indice de morosidad del deudor, asi

como su pasado crediticio judicial, categorizando a los deudores de la siguiente forma:
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e Sujeto crediticio que posee los ingresos suficientes para cancelar el capital e intereses

devengados de forma puntual, considerando como tiempo maximo de cancelacion 30
dias si es comercial o0 5 dias si es de consumo.

e Sujeto crediticio con la capacidad de pago de sus obligaciones pero que muestra
morosidad, evidenciando que en créditos comerciales demoran su pago hasta por 3
meses.

e Sujeto crediticio con ingresos deficientes para cancelar sus obligaciones en las
condiciones acordadas.

e Al igual que los sujetos crediticios con categoria C con la diferencia que se inicia el
cobro judicial, siendo estos quienes renegocian el crédito.

e Sujetos crediticios declarados insolventes o en quiebra por no tener los recursos para

cancelar sus obligaciones.

2.10 Provisiones de un Creédito

(Barrera, 2015), a borda a la provision sobre cartera de crédito de forma tal que la considera el
resultado de criterios especificos para determinados tipos de créditos, destacando que el calculo de
los montos de provisiones deberd desarrollarse en base al monto total de créditos adeudados
englobando el capital e intereses.

La provision de cartera se revela como la cuenta de pasivos en la que se guarda o provisiona
una cantidad especifica de recursos dirigidos a suplir aquellos gastos que puedan derivarse del
impago o incumplimiento de las cuotas por concepto de crédito. (Jiménez R. , 2012)

La Ley General de Instituciones del Sistema Financiero plasma claramente el célculo a ser

utilizado en provisiones especificas dadas por riesgos de incobrabilidad tal informacion se
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encuentra disponible en la Superintendencia de Bancos, la cual se revela como la institucion de

control y sancion ante irregularidades.

2.11 Causas del Riesgo Crediticio

Las causas del riesgo crediticio son aquellos fendbmenos o elementos intimamente vinculados a
la economia, sociedad y demografia de la poblacion estudiada, elementos que permitirdn a la
institucion financiera evaluar las condiciones del sujeto de crédito para la cancelacion de la deuda
adquirida y de esta forma determinar la viabilidad de conceder un crédito.

Las causas del riesgo crediticio estan dadas por aspectos econémicos tales como recesion,
despidos, pérdida de empleo, aspectos sociales entre los que deben destacarse inseguridad
ciudadana, bajo nivel de escolaridad, incremento de fendmenos como el divorcio, familias
disfuncionales, entre otros, y aspectos demogréficos entre los que destacan la elevada
concentracion de personas en ciudades lo cual conlleva al hacinamiento.

Entre los aspectos demogréaficos a ser observados en el otorgamiento de créditos debe tomarse
en cuenta los ingresos, el nivel educativo, el nivel de desempleo existente, fendmenos como el
envejecimiento poblacional, asi como la experiencia crediticia del sujeto crediticio, historial de

pago y score en el buré crediticio ademas de considerar la edad.

2.12 La Rentabilidad

Es una herramienta muy (til para determinar cuanto un nuevo producto o servicio sera rentable.
En otras palabras, es el célculo financiero utilizado para determinar la cantidad de productos o
servicios que se deben vender, al menos para cubrir los costos (Tucker, 2010). Cuando es rentable,

no pierde ni gana dinero, pero al menos todos los gastos estan cubiertos.
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e Larentabilidad puede referirse a diferentes tipos, lo mismo que a continuacion:

¢ Rentabilidad econdémica, una ventaja sobre los recursos comunes utilizados para obtener
estos beneficios;

e Rentabilidad financiera, una ventaja sobre los recursos propios invertidos para obtener
estos beneficios;

¢ Rentabilidad social, el objetivo de las empresas publicas, aunque también perseguido
por empresas privadas y Organizacion de las Naciones Unidas.

e Rendimiento negativo o interés negativo, cuando la tasa de interés del préstamo o

depdsito es menor a cero.

2.12.1 Rendimiento sobre Activos (Roa)
La Superintendencia de Bancos de Ecuador (2012); conceptualiza el Roa como un indicador
que mide el rendimiento de los activos. Los valores mas altos de esta relacion representan el mejor

estado de la empresa. Para calcular este indicador, se utiliza la siguiente:

Formula

Utilidad o pérdida de ejercicio

Roa= -
Activo

El beneficio o la pérdida de beneficios es la diferencia entre los ingresos y los gastos del afio,
mientras que el activo, se refiere a los valores del bien registrado al final del ejercicio. EI Roa
permite determinar la efectividad de la Institucidn Financiera en el uso de sus actividades con fines

de lucro (Marin, 2012).
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2.12.2 Rendimiento sobre Capital (Roe)

La Superintendencia de Bancos de Ecuador (2012), conceptualiza el Roe como un indicador que
mide la rentabilidad del patrimonio. Los valores mas altos de esta relacion representan el mejor
estado del negocio, para calcularlo, se utiliza la siguiente:

Férmula

Utilidad o pérdida de ejercicio
Roe=

Patrimonio-Utilidad Pérdida del Ejercicio

La ganancia o pérdida del afio es la diferencia entre los ingresos y los gastos del afio, mientras
que el patrimonio es la utilidad o pérdida del afio Valor de las Acciones al final del afio, sin
ganancias o pérdidas (Gutierrez, 2012).

Para el célculo, los siguientes elementos también deben tenerse en cuenta que la ganancia o
pérdida del ejercicio, los ingresos y los gastos son un grupo de cuentas de flujo, por lo que las
diferencias pueden ser comparados con los activos totales de propiedad de un grupo de almacén de
la contabilidad, la estimacion previa de ingreso y el gasto anual debe ser cada afio, es decir, dividir
el valor de cada uno de ellos por el nUmero de meses en que se va a recibir el valor medio mensual

multiplicado por 12 meses (anual).

2.13 Metodologia de Analisis Financiero para Bancos

La Institucion Financiera Federal del Consejo de Examinacion en 1979 adoptd la Institucion
Financiera uniforme de sistema de calificacion la cual se denomind Camel (Capital, Asset,
Management, Earning y Liquidity), un modelo idéneo para deteccion de vulnerabilidad financiera

que ha demostrado a lo largo de su utilizacion su plena eficacia.
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El sistema Camel se revela como una metodologia Off-Sit, utilizada por la Reserva Federal de

Los Estados Unidos y ampliamente utilizada a nivel mundial como modelo de alerta temprana para
la supervision bancaria, inicialmente este método se respaldaba en 5 éreas, pero desde finales de
los 90 se agreg6 un nuevo componente dirigido hacia la medicion de la sensibilidad de riesgo hacia
el mercado.

A través del método Camel se desarrolla un enfoque cuantitativo ex - post, englobandose en un
riesgo global de una entidad financiera en aspectos como la suficiencia de capital, calidad de
activos, manejo administrativo, rentabilidad, riesgo de liquidez y riesgo de mercado.

La suficiencia de capital es el elemento a través del cual se logra una medicién especifica de la
capacidad de las instituciones financieras para mantener el equilibrio entre capital y riesgos en los
que pueda incurrir, por su parte la calidad de activos es aquella en la que se realiza un analisis de
los activos de la institucién, reflejandose los riesgos existentes, potencial asociado a la cartera de
crédito y la inversion, del mismo modo se evalla la capacidad de gestion para identificar, medir,
monitorear y controlar el riesgo de crédito.

El manejo administrativo se aborda como el elemento en el cual se realiza una evaluacion
especifica de la capacidad de la institucion financiera para medir, identificar y controlar los riesgos
asociados a las actividades desarrolladas por la misma, el elemento rentabilidad es aquel en el cual
se evalla la capacidad de generar utilidades, rendimiento de activos, equilibrio entre rendimiento
de activos y costo de recursos captados, asi como la inversion.

A su vez el riesgo de liquidez es el elemento en el cual se evalla la capacidad de la entidad de
mantener liquidez suficiente para dar cumplimiento a sus obligaciones financieras, finalmente el
riesgo de mercado es el elemento a través del cual se logra una medicién especifica de la

sensibilidad de la institucién ante los riesgos del mercado.
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Tabla 4
Ranking Camels
Escala Descripcion
C Suficiencia de capital
A Calidad de Activos
M Manejo de Administrativo
E Rentabilidad
L Riesgo de liquidez
S Riesgo de mercado

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)

La calificacion brindada por Camel se basa en una numeracion de 5 componentes claves en una

escala del 1 al 5, siendo la calificacion 1 la de mayor nivel y la 5 la méas baja, es decir aquella que

revela débiles practicas en la gestion del riesgo y bajos rendimientos.

Tabla 5
Ranking Camels
Escala Descripcion
1 Buen desempefio financiero, no existe motivo de preocupacion.
2 Cumple con las regulaciones, situacion estable, amerita supervision limitada
3 Existe debilidad en uno o més de sus componentes, practicas insatisfactorias, bajo
desempefio pero preocupacién limitada de quiebra
4 Graves deficiencias financieras, gestion inadecuada y necesidad de estrecha supervision y
la adopcion de medidas correctivas
5 Condiciones y practicas extremadamente inseguras. Deficiencias mas alla del control de la

gestion, quiebra altamente probable y asistencia financiera externa necesaria.

Fuente: (Banco Central del Ecuador. 2015)
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Figura 4 Rating Camels
Fuente: (Banco Central del Ecuador. 2015)

La metodologia de Camel se utilizara para evaluar el deterioro de la cartera de vivienda de los
bancos privados consiste en un proyecto no experimental en el que los indicadores o variables de
capital, activos, gestion de recursos, rentabilidad y liquidez de la banca privada fueron extraidos
para luego evaluar los intervalos para cada uno de los indicadores, estableciendo los limites
maximos y minimos, asi como la desviacion estandar promedio ponderado y la amplitud de cada
variable o indicador (Tucker, 2010).

El método de valuacion de Camel (capital, activos, administracion, ganancias y liquidez) busca
medir y analizar los cinco parametros principales: capital, gestion, ganancias y liquidez. Esta

evaluacidn se utiliza principalmente en el sector financiero para medir los riesgos comerciales.
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Este fue el método adoptado por las agencias reguladoras del Banco de Norteamérica para

evaluar la fiabilidad financiera y operativa de las principales organizaciones comerciales en los

Estados Unidos. En general, se requiere la siguiente informacion para la evaluacion del tipo Camel:

e Informes financieros

e Presupuestos y proyecciones de flujo de efectivo

e Tablas de amortizacion de la cartera

e Fuentes de financiamiento

e Informacion proveniente del consejo de administracion

e Informacion macroecondémica.

La informacidn financiera es la base del analisis cuantitativo realizado por Camel Las empresas

deben presentar los estados financieros correspondientes debidamente certificados durante los

ultimos tres afios, asi como los informes provisionales de los ultimos 12 meses. Otros documentos

necesarios brindan informacion sobre la planificacion y muestran la evolucion de la institucion.

Estos documentos demuestran el nivel y la estructura de las operaciones de crédito a los analistas

de Camel.

Tabla 6
Indices de Suficiencia de Capital

Indicador

Calculo

Indice de capitalizacion neta (c1)
Factor de capitalizacién
Factor de intermediacion

Cobertura patrimonial de activos improductivos
(c2)

Factor de capitalizacién / factor de intermediacién
Patrimonio + resultados / activo promedio
1 + (activo improductivo bruto promedio/ activo)
Cobertura patrimonial / activo improductivo

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)



j’abla 7
Indices de calidad de activos
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Indicador

Calculo

% de activos improductivos (A1)

Intermediacidn crediticia (A2) Cartera vencida * Coeficiente de intermediacion en cartera de

Coeficiente de intermediacién
Calidad de crédito (A3)

Cobertura crediticia (A4)

Activos improductivos netos / total de los activos

crédito / Cartera bruta

Cartera bruta / Obligaciones con el publico
Cartera vencida / Cartera bruta

Provisiones / Cartera vencida

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)

Tabla 8
Indices de Gestion Operativa

Indicador

Calculo

Grado de absorcién del margen financiero (m1)
Eficiencia operativa (m2)

Manejo administrativo (m3)

Gastos operativos / Margen bruto financiero
Gastos Operativos / Activo promedio

Activo Productivo / Pasivo con costo

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)

Tabla 9
Indices de Rentabilidad
Indicador Calculo
Roa (el) Rentabilidad / activos promedio
Roa operativo (e2) Utilidad operativa / activo promedio
Roe (e3) Rendimiento / patrimonio promedio
Eficiencia del negocio (e4) Ingresos ordinarios / activo promedio
Margen spread tasas (€5) (ingresos ordinarios excluidos servicios - costo del pasivo) / pasivo

con costo promedio

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)
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Indices de Liquidez

37

Indicador

Calculo

indice de liquidez (11)
indice de liquidez ajustada (12)
indice de liquidez inmediata (I13)

Activos liquidos a 90 dias / pasivos exigibles
Activos liquidos a 90 dias / obligaciones con el puablico

Fondos disponibles / dep6sitos a corto plazo

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)

Tabla 11
indices de Sensibilidad al Riesgo
Indicador Calculo
Tasa de interés activa implicita (s1) Ingresos por intereses y comisiones / cartera bruta

promedio

Fuente:(Banco Central del Ecuador. 2015)
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Cardona**
Hermilson
Velasquez***
Alvaro Hurtado
Rendon****
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Bravo

Santiago Castro
GoOmez

Teoria base

Teoria de la
acumulacién de la
deuda de Hyman
Minsky

Teoria dl riesgo de
mercados financieros

Teorfa de la cartera de
Harry Markowitz

Nombre

Determinantes del indice
de cartera  vencida
hipotecaria en
Colombia: 2006-2014

Analisis de riesgo de los
deudores
hipotecarios en chile

Algunas consideraciones
sobre la estructura del
financiamiento de
vivienda en Colombia

Variables

Demanda de la cartera en el ecuador

Incumplimiento

Factores macroeconémicos

Morosidad
Credit scoring

Cartera del sistema bancario

Condiciones de la concesién de crédito

Riesgo crediticio
Regulacién a la vivienda

Resumen

Se describe el comportamiento de la
cartera hipotecaria y se analiza el
comportamiento de algunas variables
estructurales en el funcionamiento de
este tipo de cartera, tales como la
inflacidn, el desempleo, el pib, la tasa
de interés y el indice de precios de
vivienda nueva.

Este trabajo caracteriza los deudores
hipotecarios bancarios en chile y
propone

modelos para analizar el riesgo de
crédito de este segmento.

El analisis se basa en

dos medidas de incumplimiento de
acuerdo con el nimero de dias de
atraso que el deudor registra en el
pago de sus dividendos hipotecarios
durante el primer afio desde

el otorgamiento del crédito (0-90
dias y 90-180 dias).

El financiamiento de vivienda
conlleva niveles significativos de
riesgo de liquidez y de tasas de
interés que pueden compensarse
gracias al soporte del inmueble que
respalda la obligacién del deudor y
modera en buena medida Ia

CONTINUA )
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Andrés Sagner

La teoria del
dinero y del crédito
de Ludwig Von mises

El indice de cartera
vencida como
medida de riesgo de
crédito:  analisis vy
aplicacion al caso de
chile

indice de cartera vencida

Impacto Cartera Vencida
Crédito Social

contingencia de que la obligacién
crediticia se incumpla.

Este articulo propone el indice de
cartera vencida (icv), definido como
la variacion del stock de cartera
vencida ajustada por castigos y
normalizada por colocaciones,

Como principal medida a emplear
para la modelacion del riesgo de
crédito del sistema bancario chileno.
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CAPITULO I
METODOLOGIA

3.1 Introduccion
En el presente capitulo se procede a la descripcion de la metodologia utilizada en la
investigacion, destacando el enfoque documental de la misma, asi como el tipo de investigacion
desarrollada, capaz de dar respuesta plena a los objetivos proyectados, del mismo modo seran
destacadas las fuentes de informacién mixta, las unidades de analisis insitu, haciendo hincapié en
la gestion de las variables, datos experimentales, volumen de correlacidn, orden de correlacion y

finalmente el anélisis critico de los datos.

3.2 Definicidn del Objeto de Estudio

Con la investigacion exploratoria se garantiza una comprension especifica y precisa de los
conocimientos basicos expuestos en el primer nivel, del mismo modo se procedera a realizar un
analisis cuantitativo de los indicadores financieros relevantes para la cartera de vivienda, asi como

su impacto en la rentabilidad de la banca privada.

3.3 Enfoque Metodoldgico

El enfoque cuantitativo es coherente y probable, cada fase precede a la siguiente y puede evitar
los pasos, el orden es estricto, aunque obviamente puede redefinir una fase. Parte de la idea, que es
limitada y, después de la diferenciacion, deduce objetivos y preguntas de investigacion, se revisa

la literatura y se construye una estructura o perspectiva tedrica.
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Las actividades definen objetivos y definen variables; un plan para su prueba (disefio); las
variables se miden en un contexto especifico; Las mediciones obtenidas se analizan (a menudo

utilizando métodos estadisticos) y se formulan una serie de conclusiones sobre los objetivos.

3.4 Determinacion de Tamafo

Existen Instituciones Financieras Privadas y Publicas, las privadas se pueden establecer como
el conjunto de instituciones basadas en normas juridicas que permiten canalizar el ahorro y la
inversion de los diferentes sectores hacia otros que lo necesitan, las publicas

Serian todas aquellas cuya naturaleza es la de cumplir roles especificos y complementarios al
sistema financiero privado, es decir, las que tienen por objetivo implementar las politicas
econdmicas para promover el desarrollo sustentable del pais o impulsar ciertos sectores de interés
de estrategia del gobierno. Para el desarrollo del trabajo se estudiara las 24 instituciones financieras

privadas controladas por la Superintendencia de Bancos las cuales se detallan a continuacion:



Tabla 13
Listado de Bancos Privados
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No.

Bancos Privados
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Amazonas s.a.
Bolivariano s.a.
Citibank
Capital s.a.
Comercial de Manabi s.a.
Connacional s.a.
D-miro s.a.

De Guayaquil s.a.
De Loja s.a.

De Machala s.a.
Produbanco Grupo Promerica
Del austro s.a.
Del litoral s.a.
Del pacifico s.a.
Del Bank
General Rumifiahui
Internacional s.a.
Finca s.a.
Pichincha c.a.
Procredit s.a.
Solidario s.a.

Vision Fund Ecuador
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Tabla 14
Matriz de Variables
Categoria  Dimension Variables Items Indicadores Técnica Instrumento
Demografia ~ Aspectos Poblacion Total de habitantes Informacion
demogréficos  Hogares Total de hogares Secundaria
Demanda NUmero de Déeficit habitacional
de unidades Factores que Recopilacion, andlisis y evaluacion de datos
vivienda habitacionales contribuyen al déficit
enel habitacional
ecuador Habitabilidad Caracteristicas Tipos de Propia
de la propiedad Arrendada
habitualidad  Condicionesuso  Hacinamiento
de vivienda
Gestion Credito Segmento de Evolucion  (valor vy
operacional crédito numero de operacion)
sistema Ubicacion Participacion
bancario geogréfica
Composicion  Segmento de Inmobiliario
de la cartera crédito Consumo Informacion Recopilacion, andlisis y evaluacion de datos
Estructura Comercial Secundaria
de la Vivienda de interés
cartera del social
sistema Educativo
bancario Cartera Productivo
sistema Inversién publica
bancario Microcrédito
Estado de Por vencer
afectacion No devenga interés
Vencida
Provisiones
Castigada
Judicial
Crédito de  Gestién Destino Vivienda Evolucién,
vivienda operacional Inmobiliario participacion por banco Informacion Recopilacion, analisis y evaluacion de datos

CONTINUA:>
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sistema
bancario

Riesgo Factores del

crediticio  riesgo
Afectacion
cartera de

Impacto vivienda

cartera de

vivienda

Ubicacion
geografica
Condiciones

Causas

Morosidad

Situacion
financiera

Resultados

Segmento de
crédito
Requisitos

Plazos

Tasas de interés
Garantias

Financiamiento

Aspectos
econodmicos

Aspectos sociales
Aspectos
demograficos
Cartera vencida
Cartera castigada
Cartera
improductiva
Liquidez
Estructura de
financiamiento
Calidad de
activos
Proteccion
Crecimiento
Ingresos

Costos
Operativos
Costos
Financieros

Por provincia vivienda

e inmobiliario
Documentacion

Maximo

Tasas vigentes
Hipotecas

Crédito hipotecario

Riesgo econdmico

Riesgo social

Riesgo demografico

Riesgo econémico

Analisis Camel
Anédlisis Camel

Analisis Camel

Analisis Camel
Analisis Camel

Costos de recuperacion
de cartera, provisiones,

indicadores de
rentabilidad y

rendimiento, roe, roa

Secundaria

Informacion
Secundaria

Informacion
Secundaria

Recopilacion, analisis y evaluacion de datos

Recopilacion, analisis y evaluacion de datos
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3.5 Detalle del Procedimiento de Toma de Datos

Para la toma de datos se procederd a presentar una solicitud de informacion a la
Superintendencia de Bancos y en las paginas web de cada una de los bancos, informes en los cuales
se abarcara de forma minuciosa los diferentes contenidos a ser abordados, asi como el uso que se
le daran a los mismos en la investigacion.

El procedimiento de toma de datos iniciard al redactarse la solicitud de informacién a la
Superintendencia de Bancos detallandose de forma pormenorizada aquellos datos e informacion a
ser demandados y del mismo modo se procedera a explicar la importancia de los mismos en el
desarrollo de la presente investigacion.

Del mismo modo se procederd a realizar una verificacion minuciosa de la informacion contenida
en la pagina web de la Superintendencia de Bancos procediéndose acopiar aquellos datos aquellos
datos que puedan contribuir al incremento de la calidad informativa, cientifica e investigativa.

Dicha informacidn sera utilizada en el cotejo a ser realizado con datos extraidos del Banco
Central del Ecuador, estableciendo de forma precisa aquellos hallazgos que puedan incidir en el
desarrollo del proceso investigativo, del mismo modo se procederé al cotejo de la informacién con
aquella que se recabe de instituciones confiables tales como la Asociacion de Bancos Privados

Debe destacarse que la informacion extraida de la Asociacién de Bancos Privados contribuira
de forma significativa al momento de cotejarse con aquellos datos extraidos del Banco Central del
Ecuador, permitiendo al investigador realizar un cotejo comparativo del cual se podran extraer

hallazgos investigativos los cuales daran pie a conclusiones y recomendaciones de la investigacion.
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CAPITULO IV

RESULTADOS DE DATOS
4.1 Introduccion

En este capitulo se procedera a realizar un andlisis de variables las mismas que permitiran
establecer la “Evaluacion de la cartera de vivienda del sistema bancario privado y su impacto en
los resultados financieros” para llegar a estos resultados se analizara la Demanda de la Cartera de
Vivienda en el Ecuador, la Estructura de la Cartera del Sistema Bancario Privado, el Crédito de
Vivienda, asi como también el Riesgo Crediticio y por altimo el impacto que causa la Cartera de
Vivienda en los resultados financieros de los Bancos Privados.

Con el proposito de analizar la demanda de vivienda se revisara los aspectos demograficos en
los que se valorara la poblacidn existente, las condiciones y cantidad de hogares, abordara también
las caracteristicas de habitabilidad, es decir tipos de vivienda, condiciones de uso, entre otros
aspectos.

También se procedera con el estudio de la estructura de la cartera del sistema bancario, tomando
en cuenta la gestion operacional, los créditos otorgados, la composicion de la cartera y por
consecuencia el estado de afectacion de esta.

Se abordara del mismo modo el crédito de vivienda destacando la gestion operacional del
sistema bancario en cuanto al destino de los créditos, su mayor prevalencia en la ubicacion
geografica, asi como las condiciones impuestas en las instituciones financieras para el acceso al
crédito.

El riesgo crediticio sera otro elemento de revision, se detallara los factores de riesgo, tomando
en cuenta aspectos econdmicos, sociales, demogréaficos, la morosidad abarcandose la cartera

vencida, castigada e improductiva.
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Por Gltimo, se analizara el impacto de la cartera de vivienda, la afectacion de la misma a partir

de la situacion financiera bancaria en la que se considerardn la liquidez, estructura del
financiamiento, calidad de activos, proteccion y crecimiento, también los resultados a partir del
analisis de ingresos, costos operativos y financieros, finalmente se detallaran el financiamiento a

partir de fuentes internas y otras.

4.2 Demanda de la Vivienda en el Ecuador

La demanda es definida como el deseo de adquisicion de un bien o servicio en un sitio o
poblacion determinada, siendo entendida la demanda de vivienda como la cantidad de viviendas
que desea adquirir la poblacion.

Con la finalidad de analizar la demanda de la vivienda en el Ecuador se estudiara las variables
demograficas a través de la estimacion de la proyeccion de la poblacién, el nimero de hogares
segun el Censo de Poblacion 2010, el promedio de personas que constituyen un hogar.

Por otra parte, se revisaran las caracteristicas de habitabilidad, determinando los tipos de
propiedad, estableciendo la ubicacién urbana y rural, adicionalmente el hacinamiento, determinado
por las condiciones de uso de vivienda, igual el nimero de habitaciones existente, el promedio de
familias y el nivel de ingresos de las familias.

Esperando obtener datos especificos que ayuden a evidenciar la demanda real de viviendas en
el Ecuador, determinando el indice de hacinamiento que afronta la poblacion en viviendas propias
y arrendadas, el nimero de unidades habitacionales, con el fin de corroborar el déficit habitacional

determinada por instituciones establecidas para su estudio tales como el Inec, Miduvi, Senplades.
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4.3 Aspectos Demograficos

Los aspectos demogréaficos pueden ser abordados como el estudio o analisis de los elementos
que condicionan el tamafio, estratificacion y desarrollo de un conjunto de personas, siempre siendo
abordado desde una perspectiva cuantitativa, de ahi que puede afirmarse que la demografia brinda
una informacioén especifica del volumen, distribucion geografica, estructura y desarrollo de las
poblaciones humanas. Con el objetivo de establecer un analisis fiable se tomara la poblacion, el

namero de hogares y el nimero de unidades habitacionales.

4.4 Poblacion

La poblacion es el conjunto de personas que habitan en un espacio geografico determinado
abarcando la misma diferentes estratos sociales, asi como culturas que interactian entre si
(Vinueza, 2013).

Acorde con la informacion proporcionada por el Inec, revela que la poblacion ecuatoriana tiene
un crecimiento del 1.50 a 15.6% anual, a continuacion, se expone las estimaciones de habitantes

del 2015 al 2018.

Tabla 15

Proyeccion de la Poblacion en habitantes
Afo Poblacién
2015 16.278.844
2016 16.528.730
2017 16.776.977
2018 17.023.408

Fuente: (Inec — Semplades. 2018)
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Poblacién

17.023.408

16.776.977

16.528.730

16.278.844

2015 2016 2017 2018

Figura 5 Proyeccion de la Poblacion
Fuente:(Inec — Semplades. 2018)

Podemos acotar al 2017 con una poblacion de 16.776.977 personas que en la region Costa con
87303.168 esta la mayor cantidad de poblacion, seguido por la Sierra con 7°504.942, luego la region
amazonica con 898.547, la regién insular con 30.890, y un remanente de 39.430 de zonas no
delimitadas.

Predominando la poblacion joven con un 31.3%, el pais se caracteriza por su pluriculturalidad
y multiétnica, compuesto en un 71.9% de poblacién mestiza, 7.4% montubia, 7.2% de poblacién
afro descendiente, 7% indigena, 6.1% blanca y 0.4% otro tipo de poblaciones (Instituto Nacional
de Estadistica y Censos, 2010).

La informacion de los indices basicos de salud arroja que la tasa bruta de mortalidad por 1000
habitantes en el afio 2001 dada por el Ministerio de Salud (2016) fue de 5.8, en el afio 2005 de
acuerdo a la Organizacion Panamericana de Salud el 5,2 y para el afio 2010 el Instituto Nacional

de Estadisticas y Censos Inec Afirma de 4,3. La tasa de mortalidad infantil de acuerdo a las
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estadisticas del Inec de 24,9 por 1.000 nacidos vivos en el afio 2001, de 22,3 en el 2005 y en el afio

2010 de 14,6.

La tasa de natalidad ha sufrido también un descenso en los dltimos 15 afios tal como lo afirma
el Inec quien manifiesta que en el afio 2010 es de 15,4 por 1.000 habitantes y la tasa de mortalidad
materna para el 2010 fue de 92,6 por 100.000 nacidos vivos (Instituto Nacional de Estadistica y

Censos, 2010).

4.4.1 Hogares

El hogar es el espacio fisico que retine las condiciones de higiene, seguridad y proteccién, capaz
de albergar a varias personas, el mismo puede estar elaborado de diferentes materiales, siendo el
unico requisito que brinde una proteccion adecuada al ser humano.

Para el célculo de la cantidad de hogares se consideran los datos expuestos en el Programa
Nacional de Vivienda Social del Miduvi (2015) el 23,81% de la poblacion estimada en el 2017 de
16.776.977 habitantes, para lo cual se multiplicO 16.776.977 que corresponde al total de la
poblacion por 23,81% obteniendo como resultado 3.994.598 hogares, de acuerdo con los datos
expuestos en el Programa Nacional de Vivienda Social del Miduvi (2015) el 23,81% de la

poblacion total representa a los hogares ecuatorianos

Tabla 16

Calculo de la Cantidad de Hogares
Poblacién Porcentaje Cantidad
Hogares 23,81% 3.994.598

Fuente: (Miduvi. 2015)

Cabe sefialar que de acuerdo con la informacion proporcionada por el Senplades (2016) los

hogares ecuatorianos actualmente se encuentran constituidos por un promedio de 4.2 personas, y
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en algunos casos constituidos hasta 3 generaciones, lo cual es un indicio de que no existe una salida

o independencia pronta de los hijos, segun las tendencias ocupan el hogar durante un promedio de

35 afios.

4.4.2 Nimero de Unidades Habitacionales
La unidad habitacional es un tipo de asentamiento que se lleva a cabo principalmente por
instituciones estatales o empresas privadas; y se caracterizan por la presencia de una arquitectura

y fachada homogénea y se construyen en secuencia, ya sea duplex, triplex, multiplex o unifamiliar.

Tabla 17

Poblacion Urbana y Rural del Ecuador
Area Poblacion % Viviendas %
Urbana 9.090.786 62.77% 2.391.499 63.79%
Rural 5.392.713 37.23% 1.357.42 36.21%
Total 14.483.499 100% 3.748.919 100%

Fuente: (Inec Censo de Poblacién y Vivienda. 2010)

De acuerdo con esta informacion la poblacién Urbana representa un 62.77% de la poblacion
total y el nimero de viviendas en esta zona abarca el 63.79% del total, evidenciandose la
concentracion en las zonas Urbanas.

A continuacion, se puede notar la evolucion que ha tenido el pais en cuanto a poblacién urbana

y rural, segun el Inec.
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Figura 6 Evolucion de la poblacion urbana y rural desde 1950
Fuente:(Inec, Censos de Poblacién y Vivienda. 1950. 1962. 2010)

El mayor déficit cuantitativo de vivienda existe en la costa particularmente en las provincias de
Santa Elena y Manabi, del 29.5% al 21.7%, respectivamente, en relacion con el total de metros
cuadrados de vivienda. Dada la tasa de crecimiento de la poblacién en el analisis, el déficit de
vivienda estimado para las nuevas familias suma un total de 2.742.247 viviendas, lo que tiene un
mayor impacto en las principales ciudades del pais, como Quito, Guayaquil, Santo Domingo,
Manta, Portoviejo, Ambato, Cuenca, Machala y Loja (Instituto Nacional de Estadistica y Censos,
2010).

A partir de 2015, con el fin de vincular la politica de vivienda con el desarrollo urbano y las
politicas de uso de la tierra, se ha establecido que el incentivo de titulacion no se limita a la
regularizacion de la propiedad y se utiliza para financiar o complementar los costos de obtener y
ser duefio de edificios utilizados para la vivienda. Entre 2007 y 2015, se otorgaron 35.815 apoyos
econdmicos, con una inversion de aproximadamente 3,5 millones.

La irregularidad de las ciudades es un problema complejo que tiene diferentes dimensiones.
Factores como el alto costo de la tierra para el desarrollo, la complejidad del proceso de legalizacion

y la corrupcion que acompafa a estos procesos de legalizacion, con respecto a los asentamientos
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informales, el 88% de los municipios representan algun grado de informalidad en el enfoque del

uso de la tierra.

Cabe sefialar que Biess proporciond alrededor del 40% de los préstamos para viviendas
asequibles, que se mantiene cada afio entre 2012-2015, lo que favorecié enormemente el desarrollo
de proyectos de vivienda de interés social, a favor de los grupos sociales econémicamente
desfavorecidos adquieren un hogar decente.

El tamafio y la composicidn de las viviendas varia en dependencia del area en la que se ubican,
siendo las viviendas rurales de mayor tamafio que las urbanas generalmente, es decir la media de
las viviendas rurales se compone de 3 habitaciones, cocina, comedor, sala y dos bafios, mientras
que la media de las viviendas urbanas se componen de dos habitaciones, cocina comedor, sala y un
bafio (Vinueza, 2013).

El promedio de ecuatorianos que conforman un hogar actualmente es de 4.2 personas, cifra que
a pesar de no ser observada como elevada denota que existe un hacinamiento tomando en cuenta
que el promedio de hijos por pareja es 1 actualmente, de ahi que sea evidencia el ndcleo familiar

esta conformado al menos de 3 generaciones.

4.5 Caracteristicas de Habitabilidad

Las caracteristicas de habitabilidad que actualmente predominan en la propiedad de viviendas
revelan un mayor porcentaje de propietarios, seguido de los que han accedido a viviendas a partir
de herencias, donaciones, regalos o por posesion, y finalmente los que se encuentran en proceso de
cancelacion de esta.

En esta variable se estudiaréa las caracteristicas del hacinamiento, tipos de propiedad que existian

durante el censo de la poblacién y vivienda 2010, la sobrepoblacién, las condiciones determinadas
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por el uso de vivienda, el nUmero promedio de familias y personas que viven en una misma casa y

el nivel de ingresos por hogar.

4.5.1 Tipos de Propiedad

La propiedad se describe el derecho o la capacidad de una persona para apropiarse de una cosa
en particular. La propiedad puede cubrir algo que estd enmarcado en la ley (por ejemplo, una casa,
automavil, entre otros), siendo la vivienda una necesidad basica del ser humano, y la obtencion de
una vivienda constituye un logro que brinda estabilidad a la familiar. Se verifican varios tipos de

propiedades habitacionales los mismos pueden ser propia o arrendada.

Tipo de vivienda

60,20%

39,80%

Propia Arrendada

Figura 7 Tipo de vivienda en el Ecuador
Fuente: (Inec, Censo de Poblacion y Vivienda. 2010)
De acuerdo a los datos proporcionados por el Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos
(2010) en dicho afio se registro el 60,2% de viviendas propias, mientras que 39,8% de los hogares
habitan en arrendadas, acotamos que el 73% son familias que viven en casas arrendadas, y el 5,9%

en departamentos, evidenciando una demanda de vivienda.



55

Tabla 18
Hacinamiento en el Ecuador (en hogares)
Poblacion Hacinamiento Participacion
Urbano 572.372 59%
Rural 400.455 41%
Nacional 972.827 100%

Fuente:(Inec, Censo de Poblacion y Vivienda.2010)

Hacinamiento

59%

41%

URBANO RURAL

Figura 8 Hacinamiento en el Ecuador
Fuente:(Inec, Censo de Poblacién y Vivienda.2010)

Con los datos proporcionados por el Censo de Poblacion y Vivienda (2010) se evidencia un
hacinamiento de 972.827 hogares, con el 59% de hacinamiento en el &rea urbana dado por la
migracion interna y extranjera.

Son destacables los estudios realizados por el Banco del less (Biess 2016), que dieron los
resultados, un aumento del 20% en la adquisicién de viviendas sociales, que fue apoyado desde
2012 hasta finales de 2015, en el que se realizaron innumerables hipotecas, asi como un bono de

vivienda, para garantizar el derecho fundamental de los ciudadanos ecuatorianos a una vivienda.
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4.5.2 Conclusion de la Categoria Demanda de la Vivienda en el Ecuador

Se puede concluir que la poblacion del Ecuador ha experimentado un crecimiento significativo
en las Gltimas dos décadas situacion que unida al deterioro de las viviendas existentes y al bajo
nivel de construccion de nuevas viviendas ha agudizado la crisis habitacional de tal forma que es
frecuente que en una misma vivienda convivan hasta tres generaciones de ecuatorianos.

La poblacion urbana tiende a incrementarse de forma sistemética dada la migracion de las
personas del &rea rural a las ciudades, disminuyendo el nimero de viviendas propias en dicha area
dado que la construccién de estas no responde a las necesidades existentes ya que se evidencia la
compra de viviendas para arrendarlas, en el area rural la poblacion posee generalmente vivienda

propia, no verificAndose los escases de vivienda que actualmente afecta a la poblacién urbana.

4.6 Estructura de la cartera del Sistema Bancario

La estructura de la cartera del sistema bancario esta dada por segmentos en dependencia del tipo
de crédito, ubicacion geografica, items que brindan una informacién que permite determinar el
riesgo de la operacion crediticia tomandose medidas como la provision, para posibles dificultades
en la recuperacion de la cartera.

Para el andlisis de la estructura de cartera del sistema bancario se estudiara la gestion operativa
a través del analisis de la evolucion por segmento de crédito, evidenciando la participacion que
tiene el segmento de crédito inmobiliario, se revisara la ubicacidén geogréafica para establecer en
donde esta concentrado el crédito.

De la misma manera se investigara la composicion de la cartera de crédito para determinar el

nivel de afectacién tomado la cartera por vencer, vencida, improductiva, en demanda judicial y las
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provisiones de tal forma que se establezca los resultados financieros en el sistema bancario

nacional.

4.7 Crédito

El crédito se define como un préstamo de una cantidad determinada de dinero por parte de un
acreedor a un deudor, estableciendo un contrato en el cual se sefialan los montos a ser cancelados,
asi como los periodos en los que se solventara la deuda.

Para establecer la importancia del crédito se enfatizara en la revision de los segmentos a través
del estudio del valor y nimero de operaciones, continuaremos con la participacion del crédito por

provincia.

4.7.1 Segmento de Crédito
El segmento de crédito es el canal en el cual se abarcan diferentes operaciones bajo parametros

y normas juridicas que regulan el crédito lo cual permite un mejor manejo de las operaciones
bancarias, por lo que se analizara:

e Comercial,

e Consumo,

e Inmobiliario,

e Microcrédito,

e Productivo,

¢ Viviendas de interés publico,

e Educativo e,

e Inversion Publica.
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Tabla 19
Segmento de Crédito en Miles de Doélares
Segmento 2015 2016 2017 Var. Var. Var. %
de crédito valores valores valores 2016-2015 2017-2016 2017-2015  Var.
2017-
2015
Comercial 19.979.812.194 18845158328  18.820.851.318 ;1'134'653'867 (15.307.010) ;1'149'960'876 -5,8%
Consumo 2.025.362.085  2.026.712.347  2.389.052.964  1.350.262 362.340.617  363.690.879  18,0%
Educativo 123.286.972 41.797.067 57.931.731 (81.489.905)  16.134.664 (65.355.241)  -53,0%
Inmobiliario 527.719.005 432.698.244 568.686.347 (95.020.761) 135988103  40.967.342  7,8%
Micro
crédito 1.362.209.484 1401505432  1.492.413302  39.295.948 90.907.870 130.203.818  9,6%
Inversion publica 262.957 262.957 (262.957)
Productivo 115.716.332 741.229.270 1.373.617.285  625.512.938  632.388.015  1.257.900.953  1087,1%
Vivienda de 0
interés piblico 27 516.234 90.947.277 142.870.723 63.331.043 51.923.445 115.254.489  417,3%
Total valores 24.161.722.307 23.580.310.922 24.854.423.669 (581.411.384) 1.274.112.747  692.701.363  2,9%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Tabla 20
Segmento de Crédito

Segmento de crédito

Participacion

Participacion

Participacion

Participacion

2015 2016 2017 promedio

Comercial 82, 7% 79,9% 75,8% 79,5%
Consumo 8,4% 8,6% 9,6% 8,9%
Educativo 0,5% 0,2% 0,2% 0,3%
Inmobiliario 2,2% 1,8% 2,3% 2,1%
Microcrédito 5,6% 5,9% 6,0% 5,9%
Inversién publica

Productivo 0,5% 3,1% 5,5% 3,0%
Vivienda de interés publico 0,1% 0,4% 0,6% 0,4%
Total valores 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente: (Superintendencia de Bancos. 2018)



Segmento De Crédito
2%

6% 3% 0%
0%

\

= COMERCIAL

= CONSUMO

= EDUCATIVO

INMOBILIARIO

= MICROCREDITO

Figura 9 Segmento de crédito en el Ecuador
Fuente: (Superintendencia de Bancos. 2018)
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Los valores totales consolidados del segmento bancario privado evidencian un crecimiento de

692.701 miles de dolares correspondientes al 2,9%, es importante indicar que el crédito productivo

crecié en 1087,1%, seguido del crédito de vivienda de interés publico con un 417,3%, lo que

demuestra que existe una creciente demanda de créditos para la adquisicion de viviendas de bajo

costo.

En lo que respecta a la participacion el crédito comercial muestra un 79,5% de participacion del

total, mientras que el crédito de consumo posee una participacion del 8,9%, lo cual evidencia que

son los mas representativos en cuanto a participacion y por ende demanda, teniendo una escasa

participacion del 2,1% del crédito inmobiliario y del 0,4% del crédito de vivienda de interés social,

lo cual evidencia que los bancos privados no han explotado ampliamente estos segmentos de

crédito dado por sus amplios periodos de recuperacion del crédito les hace poco atractiva para estas

entidades financieras.
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Tabla 21
Ubicacion Geografica de Crédito en el Ecuador

Ciudad 2015 2016 2017 2015-2016 2016-2017  2015-2017 %
De Bolivar 23.588.199,70 26.870.564,79 32.485.800,14 3.282.365 5.615.235 8.897.600,44 37,7%
De Cafiar 65.838.085,21 58.311.629,41 57.995.668,89 (7.526.456) (315.961) (7.842.416,32) -11,9%
De Cotopaxi 136.992.518,30 143.835.251,83 167.504.933,98 6.842.734 23.669.682 30.512.415,68 22,3%
De El Oro 482.465.454,84 501.814.040,30 575.902.297,54 19.348.585 74.088.257 93.436.842,70 19,4%
De Esmeraldas 93.871.578,34 108.249.360,67 120.376.118,63 14.377.782 12.126.758 26.504.540,29 28,2%
De Galapagos 2.966.993,84 2.180.235,14 4.541.725,84 (786.759) 2.361.491 1.574.732,00 53,1%
De Imbabura 377.584.916,94 323.841.291,56 400.305.779,51 (53.743.625) 76.464.488 22.720.862,57 6,0%
De Loja 203.531.940,03 174.068.441,46 200.980.692,40 (29.463.499) 26.912.251 (2.551.247,63) -1,3%
De Los Rios 256.276.407,34 247.806.589,85 316.396.860,81 (8.469.817) 68.590.271 60.120.453,47 23,5%
De Manabi 855.559.395,77 737.316.917,10 951.249.635,81 (118.242.479)  213.932.719 95.690.240,04 11,2%
De Morona 16.517.325,85 12.408.121,29 18.130.994,15 (4.109.205) 5.722.873 1.613.668,30 9,8%
De Napo 9.724.329,65 12.639.569,91 13.771.710,28 2.915.240 1.132.140 4.047.380,63 41,6%
De Orellana 39.790.955,64 38.066.155,70 41.945.548,85 (1.724.800) 3.879.393 2.154.593,21 5,4%
De Pastaza 18.768.980,37 30.070.112,71 50.812.699,84 11.301.132 20.742.587 32.043.719,47 170,7%
De Pichincha 9.846.558.906,72  10.254.915.029,43  9.793.395.991,88  408.356.123  (461.519.038)  (53.162.914,84) -0,5%
De Santa Elena 79.886.190,45 74.985.460,57 87.942.339,85 (4.900.730) 12.956.879 8.056.149,40 10,1%
De Santo Domingo de los Tsachilas 315.829.209,07 261.644.945,09 324.845.038,72 (54.184.264) 63.200.094 9.015.829,65 2,9%
De Sucumbios 40.918.116,45 43.031.841,00 52.149.924,63 2.113.725 9.118.084 11.231.808,18 27,4%
De Zamora 18.272.032,71 15.137.658,13 20.073.862,06 (3.134.375) 4.936.204 1.801.829,35 9,9%
Del Azuay 1.449.340.956,70 1.351.781.232,26  1.476.771.270,28  (97.559.724) 124.990.038 27.430.313,58 1,9%
Del Carchi 49.969.633,44 51.960.950,71 58.750.519,02 1.991.317 6.789.568 8.780.885,58 17,6%
Del Chimborazo 137.815.851,14 114.003.174,50 133.131.667,60 (23.812.677) 19.128.493 (4.684.183,54) -3,4%
Del Guayas 8.754.862.905,26 8.141.127.567,62  8.989.778.449,54  (613.735.338)  848.650.882  234.915.544,28 2,7%
Del Tungurahua 672.912.705,13 604.435.855,52 656.662.571,87 (68.476.850) 52.226.716 (16.250.133,26) -2,4%
Destino geografico fuera del territorio nacional 211.878.717,76 249.808.925,75 308.521.567,28 37.930.208 58.712.642 96.642.849,52 45,6%
Total General 24.161.722.306,65  23.580.310.922,30 24.854.423.669,40 (581.411.384) 1.274.112.747  692.701.362,75 2,9%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Tabla 22

Ubicacion Geografica de Crédito porcentual en el Ecuador
Ciudad Participacion  Participacién  Participacion Participacion

2015 2016 2017 promedio

De Bolivar 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
De Cafiar 0,3% 0,2% 0,2% 0,3%
De Cotopaxi 0,6% 0,6% 0,7% 0,6%
De el Oro 2,0% 2,1% 2,3% 2,1%
De Esmeraldas 0,4% 0,5% 0,5% 0,4%
De Galapagos 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
De Imbabura 1,6% 1,4% 1,6% 1,5%
De Loja 0,8% 0,7% 0,8% 0,8%
De los Rios 1,1% 1,1% 1,3% 1,1%
De Manabi 3,5% 3,1% 3,8% 3,5%
De Morona 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
De Napo 0,0% 0,1% 0,1% 0,0%
De Orellana 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
De Pastaza 0,1% 0,1% 0,2% 0,1%
De Pichincha 40,8% 43,5% 39,4% 41,2%
De Santa Elena 0,3% 0,3% 0,4% 0,3%
De Santo Domingo de los Tséachilas 1,3% 1,1% 1,3% 1,2%
De Sucumbios 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
De Zamora 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Del Azuay 6,0% 5,7% 5,9% 5,9%
Del Carchi 0,2% 0,2% 0,2% 0,2%
Del Chimborazo 0,6% 0,5% 0,5% 0,5%
Del Guayas 36,2% 34,5% 36,2% 35,6%
Del Tungurahua 2,8% 2,6% 2,6% 2,7%
Destino geogréfico fuera del
territorio nacional 0.9% L1 L.2% L%
Total General 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Figura 10 Ubicacién geografica de crédito en el Ecuador
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Del valor total consolidado por provincias del sistema bancario privado se observa un
incremento de 692.701 miles de ddlares correspondientes al 2,9%, cabe destacar que la Provincia
de Pastaza creci6 en un 170,7%, seguido de la Provincia de Napo con un incremento del 41,6%, lo
cual evidencia que el oriente ecuatoriano capté créditos de vivienda de forma significativa durante
el periodo de estudio.

Entorno a la participacion la Provincia de Pichincha denota una participacion total del 41,2%,
seguida de la Provincia del Guayas con una participacion del 35,6%, dado principalmente porque
las dos provincias constituyen las capitales politicas y econémicas, por lo que demandan de mayor

financiamiento para emprendimientos, asi como consumos en general.

4.8 Cartera del Sistema Bancario
La composicion de la cartera esta dada por el conjunto de valores o inversiones dirigidas al

otorgamiento de créditos comerciales, de consumo, inmobiliarios, microempresas, entre otros, los
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cuales garantizan un desarrollo econdmico sostenible y sustentable en una economia en vias de

desarrollo como la ecuatoriana.
Con el objetivo de analizar el estado de afectacion de la cartera de crédito del sistema bancario
privado, se realiza su composicion:
o Cartera por vencer,
e Vencido,
e Demanda judicial,
e Improductiva,
e (Castigaday
e Provisiones

También se revisara y establecera una vision general de la morosidad existente.

4.8.1 Segmento de la Cartera de Credito

El segmento de crédito es el canal en el cual se abarcan diferentes operaciones bajo parametros
y normas juridicas que regulan el crédito lo cual permite un mejor manejo de las operaciones
bancarias, por lo que se analizara el crédito comercial, consumo, inmobiliario, microcrédito,

productivo, viviendas de interés publico, educativo e inversion publica.



Tabla 23

Segmento de Credito de la Cartera del Sistema Bancario Privado
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j:%rpggltt% 2015 2016 2017 2016 -2015  2017-2016 2017-2015 %23%7'
Comercial 8.621.760 9.387.025 10.113.672 765.265 726.647 1.491.911,95 17,3%
Consumo 6.240.309 6.071.800 8.117.977 (168.509) 2.046.177 1.877.667,77 30,1%
Inmobiliario 1.778.859 1.957.035 2.118.498 178.176 161.464 339.639,62 19,1%
lg/rléfj:?o 1.474.948 1.484.608 1.587.959 9.660 103.351 113.010,91 7,7%
Productivo 112.249 712.534 1.654.100 600.285 941.566 1.541.851,49 1373,6%
_\/ivignda,de_ 0 0 0 i i i
interés pablico
Educativo 426.817 429.244 432.741 2.427 3.498 5.924,74 1,4%
Inversion publica 0 0 0 - - -

Total 18.654.941 20.042.245 24.024.947 1.387.304 3.982.702 5.370.006,49 28,8%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)



Tabla 24
Segmento de la Cartera de Crédito

o Participacion Participacion Participacion Participacion
Segmento de Crédito )
2015 2016 2017 promedio

Comercial 46,2% 46,8% 42,1% 45,0%
Consumo 33,5% 30,3% 33,8% 32,5%
Inmobiliario 9,5% 9,8% 8,8% 9,4%
Microcrédito 7,9% 7,4% 6,6% 7,3%
Productivo 0,6% 3,6% 6,9% 3, 7%
Vivienda de interés publico 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Educativo 2,3% 2,1% 1,8% 2,1%
Inversion publica 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Segmento

= COMERCIAL

4% 2%

= CONSUMO

= INMOBILIARIO

» MICROCREDITO

= PRODUCTIVO

® VIVIENDA DE INTERES
PUBLICO

Figura 11 Segmento de Crédito de la Cartera del Sistema Bancario Privado
Fuente: (Superintendencia de Bancos. 2018)
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Los valores totales consolidados del segmento de la cartera del sistema bancario privado

evidencian un crecimiento de 5.407.503 miles de ddlares correspondientes al 30,9% es importante
indicar que el crédito productivo crecio en 1376,3%, seguido del crédito de consumo con un 31,7%,
lo cual refleja que el crédito productivo ha ganado participacion durante el periodo estudiado.

En lo referente a la participacion el crédito comercial muestra un 44,8% de participacion del
total, mientras que el crédito de consumo posee una participacion del 32,4% lo cual evidencia que
son los mas representativos en cuanto a participacion y por ende demanda, mientras que el crédito
inmobiliario posee una participacion del 9,5% estableciendo la necesidad de impulsar la oferta de

créditos para la vivienda de interés social e inmobiliario.

4.8.2 Estado de Afectacion

El estado afectacion es proporcionado por una combinacion de elementos tales como la cartera
vencida, y castigada y un reclamo que puede afectar negativamente la integridad de los activos
institucionales, limitando el desarrollo de la institucién y, por lo tanto, los servicios que
proporciona.

El andlisis del estado de la afectacion se realizara a través de estudiar la cartera por vencer, no
devenga interés, vencida, vencida, provisiones, castigada y judicial, esperando establecer la real

afectacion de la cartera a través del estudio detallado de los diversos tipos de cartera existentes.
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Tabla 25
Estructura de la Cartera en miles de délares
%
Estructura
2015 2016 2017 2016-2015 2017-2016 2017-2015  2017-
de cartera
2015
\C/Z:r:f:eerra por 17.967.641.791 18510.496.067 22.478.702.421  542.854.276  3.968.206.353  4.511.060.629  251%
Cartera que
nodevenga 414515521 564.170.506  490.858.587 149.654985  (73.311.919) 76343066  18,4%
interés
Carte.ra 272.783.301 289.061.222 311.371.483 16.277.921 22.310.261 38.588.182 14,1%
vencida fos oL 2l
Cartera )
judicial 560.633.270 616.624.380 814.589.307 55.991.110 197.964.927 253.956.037  453%
Cartera
) 213.819 416.556 630.375 56,2%
castigada 1.121.158 1.334.977 1.751.533 b
Total 19.216.695.042  19.981.687.153 24.097.273.331  764.992.111  4.115586.178  4.880.578.289  25,4%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Tabla 26

Estructura de Cartera Porcentual

Estructura de cartera

Participacion

Participacion

Participacion

Participacion

2015 2016 2017 promedio
Cartera por vencer 93,5% 92,6% 93,3% 93,1%
Cartera que no devenga
o 2,2% 2,8% 2,0% 2,3%
interés
Cartera vencida 1,4% 1,4% 1,3% 1,4%
Cartera judicial 2,9% 3,1% 3,4% 3,1%
Cartera castigada 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)



Estructura
96,4%
2,2% 1,4%
POR VENCER NO DEVENGA INTERES VENCIDA

Figura 12 Estructura Cartera
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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La estructura de la cartera consolidada del sistema bancario privado evidencia que la misma

crecio en 5.407.504 miles de dolares correspondientes al 30,9% entorno a la cartera por vencer se

observa el mayor nivel de incremento que alcanza el 31,9%, seguida de la cartera que no devenga

interés con un crecimiento del 4,1% una tendencia al alza constituyendo una amenaza para la

estabilidad de los bancos privados.

Referente a la participacion se observa que la cartera por vencer participa con un 96,4% del

total, seguido de la cartera que no devenga interés con un 2,2% de participacion y la cartera vencida

posee una participacion del 1,4% lo que refleja que la cartera por vencer muestra niveles

estandarizados durante el periodo de analisis.

Tabla 27
Cartera en Demanda Judicial en miles de ddlares
.. Variacion Variacion Variacion
Judicial 2015 2016 U7 20162015 20172016 2017-2015 oot
Bancos privados  560.633270  616.624.380  814.580.307 55.991.110  197.964.927  253.956.037  45%
Total 560.633.270  616.624.380 814.589.307 55.991.110 197.964.927 253.956.037  45%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Figura 13 Cartera en Demanda Judicial
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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2015
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La cartera de créditos y otros activos en demanda judicial de la totalidad de la banca privada se

ha incrementado en el periodo 2015 — 2017 en 263.054 miles de dolares, con un crecimiento total

del 46,9%, situacion gue revela una actuacion prioritaria por parte de las instituciones financieras

para rescatar los recursos destinados a los diferentes tipos de créditos.

Tabla 28
Cartera Castigada en miles de dolares
Variacion Variacion %
Variacion
Detalle 2015 2016 2017 2017- 2017-  2017-
2016-2015
2016 2015 2015
1751533,118  213.819 416556  630.375  56%
56%

Cartera castigada 1121157,938 1334976,662

1121157,938 1334976,662 213.819 416.556 630.375

Total 1751533,118

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Castigada
630.375
416.556
213.819
Variacién 2016- Variacién 2017- Variacién 2017- Porcentaje de
2015 2016 2015 variacion 2017-2015

Figura 14 Cartera Castigada
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

La cartera de crédito castigada de la totalidad de la banca privada en el periodo 2015 — 2017
crecio en 630.375 miles de dolares, correspondiendo al 56,2%, lo que evidencia que la crisis
econdémica ha afectado negativamente en el crecimiento de la cartera castigada dado que las

personas poseen menores recursos econémicos para cancelar sus cuotas de los créditos mensuales.

4.8.3 Provisiones

Las provisiones se abordan como la cantidad de recursos financieros conservados por la
institucion bancaria para respaldar las sumas dadas en concepto de créditos de forma tal que se
garantice el cumplimiento de todos los compromisos asumidos por la institucion de forma tal que

se mantenga un nivel de liquidez.
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Tabla 29
Provisiones en Miles de dolares
- Variaciones  Variacion  Variacion % 2017
No Provisiones 2015 2016 2017 2016-2015  2017-2016  2017-2015 - 2015
149905 (Cartera de créditos comercial - - - - - 19%
prioritario) 425.365 326.269 506.751 99.097 180.482 81.386
149910 (Cartera de créditos de consumo - - - - -5%
prioritario) 301.738 273.631 285.561 28.107 11.930 16.177
149915 (Cartera de crédito inmobiliario) - - - 40%
38.228 42.905 53.466 -4.677 10.562 15.238
149920 (Cartera de créditos para la - - 1%
microempresa) 66.871 66.305 67.595 566 1.290 =724
149925 (Cartera de crédito productivo) - - 1235%
2.181 11.373 29.123 -9.192 17.750 26.942
149930 (Cartera de credito comercial ordinario) - - 250%
2.351 2.771 8.234 -420 5.463 5.883
149935 (Cartera de crédito de consumo - - 1402%
ordinario) 1.002 4.725 15.053 -3.723 10.328 14.051
149940 (Cartera de crédito de vivienda de - 177%
interés publico) -286 -135 -792 151 656 -506
149945 (Cartera de créditos refinanciada) - - - 50%
28.488 29.397 42.762 -909 13.365 14.274
149950 (Cartera de créditos reestructurada) - - - - - - 146%
57.982 100.589 142.459 42.607 41.870 84.477
149955 (Cartera de crédito educativo) - 75%
1.131 1.079 1.977 52 897 -845
149960 (Cartera de créditos de inversion
publica) - - - -
149980 (Provisidn genérica por tecnologia - - - 15%
crediticia) 79.749 84.734 91.685 -4.985 6.951 11.936
149985 (Provisién anticiclica) - - - - 1%
192.473 195.019 193.981 -2.546 1.038 1.508
149987 (Provisiones no reversadas por - - - - 70%
requerimiento normativo) 34.263 48.362 58.324 14.099 9.962 24.061
149989 (Provision genérica voluntaria) - - - - - - 285%
54.135 179.181 208.371 125.046 29.189 154.235

CONTINUA )
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149990 (Provision general para cartera de

créditos)

1499 Total (Provisiones para créditos

incobrables) 1.286.245

1.366.476 1.706.134 80.231

339.658

- 33%
419.889

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Tabla 30

Provisiones de Carteras Porcentual

No Provisiones Participacion Participacion Participacion Participacion
2015 2016 2017 promedio
149905 (Cartera de créditos comercial prioritario) 33,1% 23,9% 29,7% 28,9%
149910 (Cartera de creditos de consumo prioritario) 23,5% 20,0% 16,7% 20,1%
149915 (Cartera de crédito inmobiliario) 3,0% 3,1% 3,1% 3,1%
149920 (Cartera de creditos para la microempresa) 5,2% 4,9% 4,0% 4,7%
149925 (Cartera de crédito productivo) 0,2% 0,8% 1,7% 0,9%
149930 (Cartera de crédito comercial ordinario) 0,2% 0,2% 0,5% 0,3%
149935 (Cartera de crédito de consumo ordinario) 0,1% 0,3% 0,9% 0,4%
149940 (Cartera de crédito de vivienda de interés publico) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
149945 (Cartera de créditos refinanciada) 2,2% 2,2% 2,5% 2,3%
149950 (Cartera de créditos reestructurada) 4,5% 7,4% 8,3% 6,7%
149955 (Cartera de crédito educativo) 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
149960 (Cartera de creditos de inversion publica) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
149980 (Provisién genérica por tecnologia crediticia) 6,2% 6,2% 5,4% 5,9%
149985  (Provision anticiclica) 15,0% 14,3% 11,4% 13,5%
149987 (Provisiones no reversadas por requerimiento normativo) 2,7% 3,5% 3,4% 3,2%
149989 (Provision genérica voluntaria) 4,2% 13,1% 12,2% 9,8%
149990 (Provision general para cartera de créditos) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
1499 Total (Provisiones para créditos incobrables) 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente: (Superintendencia de Bancos. 2018)
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Provisiones

28,9%

(Cartera de créditos  (Cartera de créditos de (Provision anticiclica)  (Provision genérica
comercial prioritario)  consumo prioritario) voluntaria)

Figura 15 Provisiones
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Los valores totales consolidados de las provisiones del sistema bancario privado evidencian un
decrecimiento de -419.889 miles de ddlares correspondientes al 32,6% es importante indicar que
la provisién para la cartera de crédito de consumo ordinario crecié en 1401,7% seguido de la
provision de la cartera de crédito productivo con un crecimiento del 1235,2%, creciendo en un
39,9% la provision de la cartera de crédito inmobiliario y en un 176,7% la provisién de la cartera
de crédito de vivienda de interés publico, lo cual refleja que el crédito ordinario ha crecido en
mayor proporcion durante el periodo estudiado.

En lo referente a la participacion la provision de la cartera de créditos comercial prioritario
muestra un 28,9% de participacion del total, mientras que la provision de la Cartera de créditos de
consumo prioritario posee una participacién del 20,1%, teniendo una participacién del 3,1% de la
cartera de crédito inmobiliario lo cual evidencia que a pesar de no poseer una amplia participacion
los créditos inmobiliarios y de vivienda de interés publico es considerable el crecimiento de las

provisiones de dichas carteras lo cual afecta a la liquidez de los bancos privados.
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4.8.4 Conclusion de la Estructura de la Cartera del Sistema Bancario

Por la siguiente informacion obtenida se puede concluir que la ubicacion geografica de los
créditos se concentra en las provincias de Pichincha con una participacion del 41,2% y Guayas con
una participacion del 35,6%, las mas pobladas del pais y por consecuencia las que dé mayor
desarrollo econémico e industrial revelan, de ahi que se demande un mayor nimero de créeditos,
productivo y de vivienda de interés social.

La mayor concentracion de créditos se revela en las Provincias de Pichincha y Guayas dada su
mayor densidad poblacional y por ende de empresas, pymes, corporaciones, demandando un mayor
crédito comercial prioritario para asegurar el mantenimiento y desarrollo de dichas instituciones.

También es importante sefialar que la cartera de crédito consumo es la de mayor crecimiento
(31,4%) seguida por las carteras inmobiliario (18,1%) y comercial (17,1%), evidenciando el interés
y demanda por acceder a viviendas como una necesidad clave de la poblacién ecuatoriana afectada
por la crisis econémica y por consecuencia el hacinamiento derivado de la misma.

Es de sefialar que la cartera de crédito por vencer de la totalidad de la banca privada es la de
mayor participacion con un 96,8% agravandose su situacion en el afio 2015, afio en el cual se inicia
la crisis econémica que ha afectado al pais hasta el presente con efectos como el incremento del
desempleo, empleos informales y por consecuencia el incumplimiento de las obligaciones
crediticias contraidas.

Del mismo modo la cartera que no devenga intereses de la totalidad de la banca privada posee
una participacion del 1,7% alcanzando su pico en el afio 2016, del mismo modo que la cartera de

crédito de inversién pablica que no devenga intereses el mismo afio alcanzé cifras elevadas.
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4.9 Crédito de Vivienda

El crédito de la vivienda puede ser entendido como el préstamo a mediano o largo plazo, que
estd destinado a la compra, extensién, reparacién o construccion de una casa, la propiedad
adquirida estd garantizada o comprometida con el banco para garantizar el cumplimiento del
crédito.

Para la realizacion del presente analisis se tomaran en cuenta variables como el destino del
crédito, ubicacion geografica, condiciones, al hacerse referencia al destino del crédito se enfatiza
en el tipo de vivienda, si es de interés social, adecuacién, ampliacién, terrenos y locales
comerciales, del mismo modo se prestd atencion a la ubicacion geografia con el objetivo de
determinar la provincia con mayor captacion de crédito inmobiliario, también se consideraran las

condiciones del crédito tales como requisitos, plazos, tasas de interés, garantias y financiamiento.

4.9.1 Destino
El destino del crédito esta dado por la finalidad que se da al crédito, sea tanto para la compra de
un bien o el pago de un servicio, asi como el consumo de un producto o la adquisicion de un

producto.
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Tabla 31

Destino del Crédito en Valores en miles de délares
Inmobiliario 527.719.005 432.698.244  568.686.347  -95.020.761 135.988.103 40.967.342 7,8%
Vivienda interés publico  27.616.234 90.947.277 142.870.723 63.331.043 51.923.445 115.254.489 417,3%
Total 555.335.239 528.664.400  711.557.070  -26.670.839 182.892.670 156.221.831 28,1%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Tabla 32
Destino del Crédito en Valores Porcentuales

Etiquetas de fila Participacion 2015 Participacion 2016

Participacion 2017

Participacion Promedio

Inmobiliario 95,03% 81,85%
Vivienda interés publico 4,97% 17,20%
Total General 100,00% 100,00%

79,92%
20,08%
100,00%

85,6%
14,1%
100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Figura 16 Destino del Crédito en Valores

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Los valores totales consolidados del crédito inmobiliario y vivienda de interés publico del

sistema bancario privado evidencian un crecimiento de 156.222 miles de dolares correspondientes

al 28,1% es importante indicar que el crédito de vivienda de interés publico creci6 en 417,3%,

mientras que el crédito inmobiliario increment6 en un 7,8%, lo cual evidencia un incremento del

crédito de vivienda de interés publico en el periodo analizado.

En lo que respecta a la participacion el crédito inmobiliario muestra un 85,6% de participacion

del total, mientras que el crédito de vivienda de interés publico posee una participacién del 14,1%

lo cual evidencia que el crédito inmobiliario posee una alta demanda.

Tabla 33
Destino del Credito en Numero de Operaciones

Variaci  Variacio

%

Etiquetasde  Operacione Operacione Operacione ones nes Variaciones Variacion
fila 52015 52016 s 2017 2016- 2017- 2017-2015 2017 -
2015 2016 2015
Inmobiliario 6.869 5.643 7.300 -1.226 1.657 431 6,3%
Vivienda 522 1.669 2.530 1.147 861 2.008 384,7%
interés publico
Total General 7.391 7.562 9.830 171 2.268 2.439 33,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)



Tabla 34
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Destino del Credito en Numero de Operaciones Porcentual

Etiquetas de fila Partiztgi)gcién Partiztgi)gcién Partizti)iggcién Papr:(i)(i:]r;%ciioén
Inmobiliario 95,03% 81,85% 79,92% 85,6%
Vivienda interés publico 4,97% 17,20% 20,08% 14,1%
Total General 100,00% 100,00% 100,00% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Operaciones
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= VIVIENDA INTERES
PUBLICO

Figura 17 Destino del Crédito en Nimero de Operaciones
Fuente:( Superintendencia de Bancos. 2018)

Las operaciones totales consolidados del crédito inmobiliario y vivienda de interés publico del

sistema bancario privado evidencian un crecimiento de 2.439 operaciones correspondientes al

33,0% es importante indicar que el crédito de vivienda de interés publico crecidé en 384,7%,

mientras que el crédito inmobiliario incrementd en un 6,3%, lo cual evidencia un incremento del

crédito de vivienda de interés publico en el periodo analizado.
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En lo que respecta a la participacion el crédito inmobiliario muestra un 85,9% de participacion

del total, mientras que el crédito de vivienda de interés publico posee una participacion del 14,1%

lo cual evidencia que el crédito inmobiliario posee una alta demanda.
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Tabla 35
Crédito Inmobiliario por Panco Privado en miles de Délares
Variaciones Variaciones Variaciones Porcentaje
Bancos 2015 2016 2017 variacion
2016-2015 2017-2016 2017-2015 2017 - 2015
Amazonas 460.600 347.700 585.600 (112.900,00) 237.900,00 125.000,00 27%
Austro 11.282.010 10.318.021 20.167.650 (963.988,73) 9.849.628,83 8.885.640,10 79%
Bolivariano 2.665.400 23.561.128 30.718.063 20.895.727,98 7.156.934,71 28.052.662,69 1052%
Comercial de 35.777.012 245.000 (35.777.012,06) 245.000,00 (35.532.012,06) -99%
Manabi
Del Bank 65.000 1.137.798 978.395 1.072.797,86 (159.402,92) 913.394,94 1405%
General 1.726.736 12.251.042 21.186.833 10.524.305,27 8.935.791,24 19.460.096,51 1127%
Rumifahui
Guayaquil 9.855.958 58.894.665 74.842.618 49.038.706,70 15.947.953,15 64.986.659,85 659%
Internacional 80.389.379 23.449.791 26.931.495 (56.939.588,36) 3.481.703,48 (53.457.884,88) -66%
Litoral 28.088.429 2.199 (28.086.230,79) 12.733.948,93 (15.352.281,86) -55%
Loja 246.436 5.847.097 12.736.148 5.600.660,71 127.829.002,38 133.429.663,09 54144%
Machala 11.833.444 2.015.986 4.340.127 (9.817.457,81) 189.835.873,91 180.018.416,10 1521%
Pacifico 2.952.640 41.079.042 133.676.099 38.126.402,06 150.772.817,45 188.899.219,51 6398%
Pichincha 80.474.502 189.946.129 191.851.860 109.471.627,23 (188.108.728,96 (78.637.101,73) -98%
)
Procredit 180.849.030 5.925.031 1.837.400 (174.923.998,64) 42.587.238,77 (132.336.759,87) -73%
Produbanco 8.517.219 57.839.164 48.512.270 49.321.945,87 (57.762.374,51) (8.440.428,64) -99%
Solidario 75.140.706 83.450 76.790 (75.057.256,00) 575.739.023,71 500.681.767,71 666%
Inmobiliario 527.719.005 437.717.123 575.822.474 (90.001.882,47) 138.105.351,30 48.103.468,83 9%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Crédito Inmobiliario por Panco Privado Porcentual
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Bancos Participacion 2015 Participacion 2016 Participacion 2017 Participacion promedio
Amazonas 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
Austro 2,1% 2,4% 3,5% 2,7%
Bolivariano 0,5% 5,4% 5,3% 3, 7%
Comercial de Manabi 6,8% 0,0% 0,0% 2,3%
Del Bank 0,0% 0,3% 0,2% 0,1%
General Rumifiahui 0,3% 2,8% 3,7% 2,3%
Guayaquil 1,9% 13,5% 13,0% 9,4%
Internacional 15,2% 5,4% 4,7% 8,4%
Litoral 5,3% 0,0% 0,0% 1,8%
Loja 0,0% 1,3% 2,2% 1,2%
Machala 2,2% 0,5% 0,8% 1,2%
Pacifico 0,6% 9,4% 23,2% 11,1%
Pichincha 15,2% 43,4% 33,3% 30,7%
Procredit 34,3% 1,4% 0,3% 12,0%
Produbanco 1,6% 13,2% 8,4% 7,8%
Solidario 14,2% 0,0% 0,0% 4,8%

Inmobiliario 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos.

2018)
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Inmobiliario Por Banco
30,7%
9.4% 11,1%
BP GUAYAQUIL BP PACIFICO BP PICHINCHA

Figura 18 Crédito Inmobiliario y Vivienda
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Del valor total consolidado por banco de la cartera inmobiliaria del sistema bancario privado se
observa un incremento de 48.103 miles de ddlares correspondientes al 9,1% cabe destacar que el
Banco de Loja crecid en un 54143,7%, seguido del Banco del Pacifico con un incremento del
6397,6%, lo cual refleja un comportamiento sistematico de la cartera en los bancos durante el
periodo analizado.

Analizando la participacién Banco Pichincha posee una participacion total del 30,7%, seguida
del Banco Procredit con una participacion del 12,0%, evidenciando un crecimiento sostenible de

la cartera inmobiliaria en los bancos privados.
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Tabla 37
Crédito Vivienda de Interés Publica por Banco Privado
Bancos 2015 2016 2017 Var.2016-2015  Var.2017-2016  Var. 2017-2015 % Var. 2017 - 2015
General Rumifiahui 51372265 2.516.214 742.912 2.002.491,02 (1.773.301,87) 229.189,15 45%
Internacional 317.458,53 240.860 - (76.598,23) (240.860,30) (317.458,53) -100%
Pacifico 10.561.351,78  12.416.496  32.859.014 1.855.144,19 20.442.517,66 22.297.661,85 211%
Pichincha 16.223.701,09  75.773.707  109.268.797  59.550.006,30 33.495.089,96 93.045.096,26 574%
Total 27.616.234 90.947.277  142.870.723  63.331.043,28 51.923.445,45 115.254.488,73 417%
Fuente:(Superintendencia de Bancos, 2018
Tabla 38
Crédito Vivienda de Interés Publica por Banco Privado Porcentual
Bancos Participacion 2015 Participacion 2016 Participacion 2017 Participacion Promedio
General Rumifiahui 1,9% 2,8% 0,5% 1,7%
Internacional 1,1% 0,3% 0,0% 0,5%
Pacifico 38,2% 13,7% 23,0% 25,0%
Pichincha 58,7% 83,3% 76,5% 72,8%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos, 2018
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Vivienda interés publico por Banco

= BP PACIFICO = BPPICHINCHA

83,3%

2015 2016 2017

Figura 19 Crédito Inmobiliario y Vivienda
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Del valor total consolidado por banco de la cartera de vivienda de interés publico del sistema
bancario privado se observa un incremento de 115.254 miles de délares correspondientes al 417%
cabe destacar que el Banco Pichincha crecié en un 574%, mientras que el banco Internacional
decrecid en un -100%, lo cual refleja un crecimiento de la demanda de créditos de vivienda de
interés publico en el Ecuador.

Estudiando la participacion Banco Pichincha posee una participacion total del 72,8%, seguida
del Banco del Pacifico con una participacion del 25,0%, evidenciando un mayor crecimiento de la
cartera de vivienda de interés publico en comparacion con la cartera inmobiliaria en los bancos

privados.
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La ubicacion geografica se define como el lugar o localizacion determinado a través de coordenadas geograficas de latitud y longitud

que permiten ubicar con exactitud un punto geogréafico.

Tabla 39
Crédito Vivienda de Interés Publica e Inmobiliario
Provincia 2015 2016 2017 Varlac;%rlzs 2016- Varlac;%rl%s 2017- Var|a0|2%r1ess 2017- V;?;%%E?;N

De Bolivar 1.881.462 845.895 1.343.684 (1.035.566,67) 497.789,26 (537.777,41) -29%
De Cafar 4.392.563 2.505.280 4.197.895 (1.887.283,20) 1.692.615,30 (194.667,90) -4%
De Cotopaxi 4.834.656 2.184.043 4.318.147 (2.650.613,53) 2.134.104,41 (516.509,12) -11%
De El Oro 10.865.017 10.749.311  14.608.196 (115.705,62) 3.858.885,02 3.743.179,40 34%
De Esmeraldas 1.203.315 769.038 2.200.844 (434.276,72) 1.431.806,41 997.529,69 83%
De Galapagos 425.470 257.700 708.000 (167.770,00) 450.300,00 282.530,00 66%
De Imbabura 22.729.857 22.091.612  32.511.877 (638.245,89) 10.420.265,27 9.782.019,38 43%
De Loja 16.489.535 8.738.759 16.785.696 (7.750.775,62) 8.046.936,95 296.161,33 2%
De Los Rios 3.596.047 6.236.705 7.564.158 2.640.657,74 1.327.453,28 3.968.111,02 110%
De Manabi 13.492.538 13.888.102 31.523.394 395.564,54 17.635.292,40 18.030.856,94 134%
De Morona 555.400 268.228 1.609.663 (287.172,00) 1.341.434,50 1.054.262,50 190%
De Napo 534.500 1.083.027 1.639.713 548.526,82 556.686,05 1.105.212,87 207%
De Orellana 462.361 493.995 860.315 31.633,89 366.320,04 397.953,93 86%
De Pastaza 536.419 1.403.168 1.957.911 866.748,29 554.743,48 1.421.491,77 265%
De Pichincha 208.545.591  214.368.010  267.595.232 5.822.418,93 53.227.222,08 59.049.641,01 28%
De Santa Elena 1.553.168 3.503.043 4.569.359 1.949.874,94 1.066.315,96 3.016.190,90 194%
De Santo

Domingo de los T. 8.666.494 8.737.770 14.369.617 71.275,59 5.631.847,18 5.703.122,77 66%

CONTINUA |:>
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De Sucumbios 278.500 400.086 1.129.597 121.586,00 729.511,26 851.097,26 306%
De Zamora 719.550 830.179 2.016.682 110.628,87 1.186.503,09 1.297.131,96 180%
Del Azuay 46.455.782 44.264.577 55.046.404 (2.191.205,85) 10.781.827,08 8.590.621,23 18%
Del Carchi 589.830 882.174 1.868.456 292.343,27 986.282,60 1.278.625,87 217%
Del Chimborazo 7.080.794 7.189.746 11.657.946 108.951,72 4.468.200,35 4.577.152,07 65%
Del Guayas 183.183.193 150.323.482  206.782.083 (32.859.710,23) 56.458.600,61 23.598.890,38 13%
Del Tungurahua 16.263.196 21.631.593 23.438.822 5.368.396,71 1.807.229,23 7.175.625,94 44%
Destino

geogréfico fuera del 1.253.377 - 1.253.376,81 1.253.376,81

territorio nacional
Total 555.335.239 523.645.521  711.557.070 (31.689.718,02) 187.911.548,62 156.221.830,60 28%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Tabla 40
Crédito Vivienda de Interés Publica e Inmobiliario Porcentual

Participacion Participacion

Provincia Participacion 2015 Participacion 2017 )
2016 promedio
De Bolivar 0,3% 0,2% 0,2% 0,2%
De Cafiar 0,8% 0,5% 0,6% 0,6%
De Cotopaxi 0,9% 0,4% 0,6% 0,6%
De El Oro 2,0% 2,1% 2,1% 2,0%
De Esmeraldas 0,2% 0,1% 0,3% 0,2%
De Galapagos 0,1% 0,0% 0,1% 0,1%
De Imbabura 4,1% 4,2% 4,6% 4,3%
De Loja 3,0% 1,7% 2,4% 2,3%
De Los Rios 0,6% 1,2% 1,1% 1,0%
De Manabi 2,4% 2,7% 4,4% 3,2%

CONTINUA I:>
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De Morona 0,1% 0,1% 0,2% 0,1%
De Napo 0,1% 0,2% 0,2% 0,2%
De Orellana 0,1% 0,1% 0,1% 0,1%
De Pastaza 0,1% 0,3% 0,3% 0,2%
De Pichincha 37,6% 40,9% 37,6% 38,7%
De Santa Elena 0,3% 0,7% 0,6% 0,5%
De Santo Domingo de los Tsachilas 1,6% 1,7% 2,0% 1,7%
De Sucumbios 0,1% 0,1% 0,2% 0,1%
De Zamora 0,1% 0,2% 0,3% 0,2%
Del Azuay 8,4% 8,5% 7,7% 8,2%
Del Carchi 0,1% 0,2% 0,3% 0,2%
Del Chimborazo 1,3% 1,4% 1,6% 1,4%
Del Guayas 33,0% 28,7% 29,1% 30,3%
Del Tungurahua 2,9% 4,1% 3,3% 3,5%
Destino geografico fuera del territorio nacional 0,0% 0,0% 0,2% 0,1%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Inmobiliario Por Provincias

38,7%

DE PICHINCHA DEL GUAYAS DEL AZUAY

Figura 20 Crédito Inmobiliario y Vivienda de Interés publica por Provincia
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Del valor total consolidado por provincias del crédito inmobiliario y vivienda de interés publica
del sistema bancario privado se observa un incremento de 156.222 miles de ddlares
correspondientes al 28% cabe destacar que la Provincia de Sucumbios creci6 en un 306%, seguida
por la Provincia de Orellana crecio en un 265%, lo cual evidencia que las dos provincias captaron
mayores créditos en el periodo de estudio.

Entorno a la participacion la Provincia de Pichincha denota una participacion total del 38,7%,
seguida de la Provincia del Guayas con una participacién del 30,3%, dado principalmente porque
las dos provincias constituyen las capitales politicas y econémicas, por lo que demandan de mayor

financiamiento para emprendimientos, asi como consumos en general.

4.11 Condiciones
Las condiciones del crédito estan dadas por la especificacion del periodo en el cual se extiende

el crédito, cuotas, tasas de interés, el analisis de las condiciones para el acceso al crédito de la
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vivienda se realizaré a partir del estudio de los requisitos demandados para su adquisicion, asi como

los plazos ofertados, tasas de interés, garantias y financiamiento, elementos que serdn decisivos al

momento de adjudicar este tipo de crédito.

4.11.1 Requisitos
Un requisito es una condicion necesaria para el otorgamiento del crédito, estableciendo que
entre los requisitos demandados para el crédito de la vivienda son coincidentes:
Requisitos Crédito de Vivienda
Generales (En comdn Bancos Grandes, Medianos y Pequefios)
Copias y Originales de:
e Cedula de Identidad
e Certificado de votacion
e Planilla de Servicio Basico de los 2 Gltimos meses de su lugar de residencia (solo 1)
e Convenio de reserva o proforma de la promotora inmobiliaria en la cual esta comprando
el bien
e Ruco Rise
e Declaracién de Impuesto a la Renta de los ultimos 3 afios
e Declaracion del IVA de los 6 Gltimos meses
e Estados de cuenta de las cuentas corrientes (3 Gltimos meses) y tarjetas de crédito (3
ultimos meses).
Otros:
e Solicitud de crédito del solicitante

e Certificado de trabajo
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e Roles de pago de los 3 meses anteriores a la solicitud

e Encaso de poseer patrimonio es necesario adjuntar las copias de los impuestos prediales
y/o copias de la matricula del vehiculo

e Referencias bancarias y/o tarjetas de crédito

e Teléfono y direccion: registrados y verificados (con antigiiedad no mayor a 6 meses)

e Solvencia moral y buré de crédito adecuado

Residencia en ciudades donde existan oficinas del Banco

Cabe destacar que Banco del pacifico, Pichincha, Guayaquil y Produbanco solicitan garantes,
adicional a los bienes patrimoniales que quedan como garantia, la firma de compromisos de pagos
que limiten la capacidad o actividad econdmica desarrollada por el deudor para créditos que
superan los 125 mil dolares.

Mientras que bancos como Bolivariano, Austro y Amazonas solicitan adicionales certificados

de ingresos la garantia hipotecaria del bien inmueble a adquirir que no exceda los 15 afios.

4.11.2 Plazos

El plazo puede ser definido como el periodo de tiempo establecido para la cancelacion del
crédito, puede sefalarse que los créditos de la vivienda son los que otorgan mayores periodos para
su cancelacion de forma tal que los deudores puedan cumplir con sus obligaciones crediticias sin
necesidad de perjudicar su economia doméstica. Este tipo de créditos se diferencia
significativamente de otros tipos de crédito productivo y comercial los cuales pueden ser
cancelados en periodos de 2 a 5 afios, el plazo del crédito de la vivienda oscila de acuerdo con la

institucion financiera en periodos desde los 10 a 20 afios plazo.
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Tabla 41
Plazos e Instituciones de Crédito
Institucion Plazos
Pacifico Hasta 20 afios plazo
Pichincha Hasta 20 afios plazo
Produbanco .
. Hasta 15 afios plazo

Guayaquil Hasta 15 afios plazo
Bolivariano Hasta 15 afios plazo
Austro Hasta 10 afios plazo

En general puede afirmarse que los plazos otorgados para vivienda por las instituciones
financieras privadas se revelan como oportunos para su cancelacion, mas aun tomando en
consideracién las constantes fluctuaciones de la economia interna que afecta a las clases menos
favorecidas econdmicamente que acuden a este tipo de crédito con el objetivo de garantizar una

vivienda propia.

4.11.3 Tasas de interés
Las tasas de interés pueden ser definidas como el monto derivado del crédito de una cantidad
econdmica, previo acuerdo en las clausulas del contrato de crédito, generalmente las tasas de interés

no sobrepasan el 12% de la totalidad de la cantidad econémica adeudada.

Tabla 42
Tasa de Interés
Bancos Tasas de Interés
Pacifico 7.75%
Biess 4,5%
Pichincha 10.75%
Produbanco T.I establecida de acuerdo con el tarifario vigente
Guayaquil T.l establecida de acuerdo con el tarifario vigente

Bolivariano T.I establecida de acuerdo con el tarifario vigente
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PRESTAMO PLAZO EN MESES
desde - hasta desde - hasta desde - hasta
1-120 121-180 181 - 300
HIPOTECARIO Tasa Nominal|Tasa Efectiva|Tasa Nominal|Tasa Efectiva |Tasa Nominal |Tasa Efectiva

ADQUISICION
De Vivienda Terminada
De Terreno y Construccion 8,69% 9,04%

.OTROS — 7,90% 8,19% 8,20% 8,25%

Construccion de Vivienda
Ampliacion y Remodelacion - -
Sustitucion de Hipotecas 8,69% 9,04%
Adquisicion de Terreno - -

Figura 21 Tasas de interés del crédito Hipotecario al periodo 2017
Fuente: (Biess. 2018)

Las tasas de interés vigentes en el crédito inmobiliario en el periodo 2015 — 2016 manifiestan
que el porcentaje anual de tasa referencial inmobiliario decrecié en 0,03 puntos, manteniéndose la
tendencia de decrecimiento para el afio 2017 de 0,34 puntos, mientras que las tasas de interées
vigentes en el crédito de vivienda de interés pablico en el periodo 2015 — 2016 se incremento en
0,01% anual, la cual mantuvo su tendencia para el afio 2017.

Las tasas de interés de Banco del Pichincha, Produbanco, Guayaquil y Pacifico tienen la
caracteristica de ser reajustables trimestralmente, lo cual significa que las mismas pueden bajar en
dependencia del mercado, demostrandose como una ventaja competitiva.

Cabe sefialar que las tasas de interés de bancos méas pequefios como Austro, Bolivariano y
Amazonas son reajustables semestralmente. Lo cual constituye una desventaja para los solicitantes

de los créditos en dichas instituciones financieras.
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4.1.1.4 Garantias

Las garantias pueden ser definidas como la presentacidn de bienes materiales que respaldan una
inversion, crédito o cualquier tipo de actividad comercial que demande un riesgo, siendo un
requisito para los bancos privados que otorgan diferentes tipos de crédito.

Debe sefalarse que el crédito de la vivienda generalmente se encuentra respaldado por la
garantia del inmueble el cual no pasa a propiedad de los deudores hasta el momento que cancelan
la totalidad de la deuda, en caso de incumplimiento en las obligaciones crediticias por parte de los

deudores el banco podra reclamar la propiedad de la vivienda.

Tabla 43
Financiamiento con Garantias

Financiamiento

Banco Garantia

Pacifico Bien inmueble hipotecado, més un pagaré
Produbanco Bien inmueble hipotecado, més un pagaré
Pichincha Bien inmueble hipotecado

Bolivariano Bien inmueble hipotecado

Austro Bien inmueble hipotecado

Guayaquil Bien inmueble hipotecado, mas un pagaré o garante

Las actuales garantias hipotecarias solicitadas por los bancos privados ascienden hasta un 150%
del valor total del crédito otorgado, situacion que revela la existencia de una inestabilidad en cuanto
a la capacidad del cumplimiento crediticio por parte de los deudores.

4.11.5 Financiamiento

El financiamiento se define como los recursos econdémicos destinados a materializar un

proyecto, siendo frecuente que el financiamiento pueda ser respaldado por bancos privados o

publicos o recursos familiares, el financiamiento constituye el elemento de arranque de toda
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proyeccion dado que no es posible llevar a cabo ningln tipo de actividad sin que existan recursos

econdmicos que la respalden.

Tabla 44
Financiamiento Crediticio
Financiamiento Crediticio

Banco Financiamiento
Pacifico 80% del bien
Produbanco 75% del bien
Pichincha 75% del bien
Bolivariano 70% del bien
Austro 70% del bien
Guayaquil 60% del bien

Actualmente el financiamiento del crédito de la vivienda otorgado por bancos privados abarca
del 60 al 80% del valor avaluado del inmueble, es decir en muchas ocasiones el financiamiento no
se corresponde con el precio comercial del inmueble.

Cabe sefialar que en el caso de la financiacidn de viviendas de interés social dirigidas a sectores
de la poblacion econdémicamente deprimidos bancos como Banco del Pichincha, Guayaquil,
Produbanco y Pacifico financian hasta un 95% del valor total del inmueble, quedando Unicamente

un 5% del valor de este a cancelar de forma inmediata por parte de los deudores.

4.11.6 Conclusion de la Categoria Cartera de Vivienda

El crédito inmobiliario posee una participacion del 79,9%, mientras que el crédito de vivienda
de interés pablica tiene una participacion del 14,1%, con un crecimiento del 417,8%, evidenciando
su gran aceptacion por parte de la poblacion ecuatoriana.

Se puede concluir que el credito de inmobiliario y de vivienda de interés publico en provincias

que historicamente ha sido muy demandado como Pichincha con una participacion del 38,7%,
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Guayas con participacion del 30,3% y Azuay con participacion del 8,2%, han mantenido un

crecimiento constante no pronunciado, lo cual evidencia que la crisis econémica ha afectado a
todos los sectores de la produccion nacional incluyendo la industria de la construccion.

Los requisitos actualmente demandados para el crédito de la vivienda de bancos privados se
revelan como obstaculos insalvables para la mayoria de los demandantes que no poseen garantes
ni propiedades que puedan respaldar dicha solicitud, por otra parte, cabe destacar que los plazos
del crédito de la vivienda en general se adaptan a las condiciones y necesidades de los deudores,
prolongandose por periodos de hasta 20 afios.

En referencia a las tasas de interés las mismas se revelan como mddicas y perfectamente
manejables para los deudores siendo por regla general de hasta un 12% del valor total de la deuda,
las garantias del crédito de la vivienda estan dadas por el inmueble propiamente dicho, el cual no
pasara a ser propiedad de los deudores hasta el momento en el cual no cancelen la totalidad de la

deuda.

4.12 Riesgo Crediticio

Esta es la posibilidad de pérdidas econdmicas asociadas con el incumplimiento de las
obligaciones aceptadas por los contratistas, el riesgo de crédito se puede clasificar por varios
préstamos (Mera, 2015). Con la finalidad de establecer de forma detallada los factores de riesgo se
procedera a estudiar las causas economicas, sociales y demogréaficas que pueden generar riesgo en
el pago de los créditos inmobiliarios.

Por lo que se estudiara la morosidad de la cartera vencida e improductiva, con la finalidad de
establecer el riesgo econdémico que corren los bancos privados al momento de dejar de percibir las

cuotas mensuales, asi como el impacto que la morosidad tendria en la liquidez y rentabilidad de los
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bancos privados comprometiendo el desarrollo y crecimiento de los mismos en la economia

nacional.

4.13 Causas

Las causas son los factores que limitan o generan una accion o actividad, es importante indicar
que hay una serie de factores que determinan la demanda de vivienda en Ecuador, las mismas que
podrian generar un riesgo crediticio, por lo que se estudiardn los aspectos demogréficos,

econdmicos Yy sociales que afectan el poder adquisitivo de la poblacién solicitante del crédito.

4.13.1 Aspectos Econdmicos

Los aspectos econdmicos pueden ser entendidos como el ingreso per cépita hogar el cual puede
ser entendido como el resultado de la divisién del ingreso total del pais o producto interno bruto
por el nimero de habitantes definiéndose que el ingreso de menos de 31,92 dblares se califica como
de extrema pobreza, mientras que aquel menor a 56,64 ddlares se ubica en la linea de pobreza, tal

y como queda expuesto a continuacion:
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Pais - RKegion - Porcentaje Niumero de personas pobres Poblacion total
Provincia (/M 100 n N
Ecuadoer 23.6 4.033.626 15.785.614
Amaronia 336 292 688 822388
Costa 2852 2261206 79263353
El Oro 17.3 114651 6335.002
Ezmeraldas 46.1 263 446 382314
Guaryas 2332 023891 3.986.330
Los Rios 344 291.703 847545
Manabi 36.6 338773 1471213
Santa Elena 343 1120135 346478
ZN.D 129 4727 36.57
Sierra 21.0 1.479.732 7.036.871
Aruay 188 143.107 786.112
Bolivar EL 07165 198 083
Carchi 290 30.583 174130
Cafiar 31.1 77045 230701
Chimborazo 414 203.602 491 822
Cotopamxi 281 124626 444 257
Imbabura 28.5 121.860 427 809
Loja 32,0 134,903 434 289
Pichincha 9.1 239178 2.837.806
Sto. Dom. Tsachilas 333 133.802 401.828
Tungurzhua 200 107.830 339827
INSULAR 37 2276 25124
Galapagos 37 o276 25124

Figura 22 Porcentaje de Incidencia de la Pobreza — Ingresos
Fuente: (Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador. Siise, 2017)

La region mas pobre es la insular que, aungue posee menos residentes representan el 37% de la
pobreza a nivel nacional, esto se debe en gran parte a la migracion irregular que se ha producido a
lo largo de los afios. 80 y 90 en las islas, sin tener en cuenta las necesidades reales de la fuerza de
trabajo, que requieren la migracion del 95% de las personas sin cualificacion profesional, capaz de
trabajar solo en areas que requieren poco conocimiento técnico.

Ecuador es un pais que, a pesar de la politica de desarrollo econdmico adoptada por el gobierno
nacional, no obtiene el ingreso general promedio del hogar que puede satisfacer necesidades tales

como la compra de vivienda o vehiculos.

FPais Ingreso promedio Suma de ingresos Nuamero de
hogar de hogares hogares
Ecuador 0. 485 33380193254 2146 404

Figura 23 Ingresos total promedio del hogar a Nivel Nacional
Fuente: (Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador. Siise, 2017)
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El ingreso promedio per capita en el Ecuador oscila en el salario basico unificado, siendo el

mismo el sostén de aproximadamente el 60% de los hogares ecuatorianos, mientras que un 30%
alcanza ingresos promedio superiores a los 1,000 ddlares y un 10% ingresos per capitas superiores
a los 2,500 délares mensuales, lo cual se puede comprobar a continuacion:

El ingreso per cépita promedio de Ecuador consiste en el salario bésico unificado de 386 dolares,
equivalente a alrededor del 60% de las familias ecuatorianas, mientras que el 30% tiene un ingreso
promedio superior a $ 1,000 y un 10% posee ingresos per capita superiores a los 2500 al mes, que

se puede verificar de la siguiente manera:

Pais - Ingreso mensual Promedio Ingreso promedio
Deciles promedio hogar perceptores percapita
Decil 1 16421 1.5 109 47
Decil 2 28933 1.5 192 89
Decil 3 389, 49 1.5 259 66
Decil 4 428,49 1.5 285,66
Decil 5 508.6 1.5 339,07
Decil 6 655,07 1.5 436,71
Decil 7 777,31 1.5 51821
Decil 8 945 46 1.5 630,31
Decil 9 123103 1.5 820,69
Decil 10 247891 1.5 1652.61

Figura 24 Ingreso Promedio Per capital
Fuente: (Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador. Siise, 2017)
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Ingresos por Deciles

2478,91

1231,03

945,46
655 07 777,31
389,49 428,49 508 6
289,33
164,21 . .
= B

Decil1 Decil 2 Decil 3 Decil 4 Decil 5 DeC|I6 Decil 7 Decil 8 Decil 9 Decil 10

Figura 25 Ingresos por Deciles
Fuente: (Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador. Siise, 2017

Los datos expuestos muestran que hasta el tercer decil posee un ingreso familiar promedio
mensual ha fluctuado en $ 389.49, lo que indica una depresion o actividades econémicas informales
que podrian satisfacer completamente las necesidades basicas de la familia ecuatoriana.

La poblacién econémicamente activa del pais segun el Inec (2017), y tomando como referencia
el afio 2017 ha sido de 4585044 personas existiendo una gran cantidad de personas que se
encuentran Subempleadas dando como porcentaje el 51.2% es decir $2378387 personas.
Considerando que apenas 1882546 = 41% de la poblacion tiene un empleo seguro y $323625 =
7.06% de personas se encuentra desempleada a pesar de que el gobierno de turno argumenta que

se ha reducido el numero de desempleados.
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4.13.2 Aspectos Sociales

Los aspectos sociales son aquellos que detallan rasgos de la identidad, cultura, idiosincrasia de
las personas permitiendo resaltar aspectos como poder adquisitivo, caracteristicas, exigencias y
demandas.

Otro factor que ha contribuido al agravamiento de la crisis de vivienda que afecta al Ecuador,
relacionado con la estructura familiar de tipo machista, que persiste en la mayoria de los sectores
de la poblacidn, es decir, el hombre asume el papel de proveedor econdmico, mientras que una
mujer esta destinada al trabajo doméstico y la crianza de los hijos, una situacion que hace que sea
extremadamente dificil para las familias ahorrar recursos para acceder a la proporcion inicial de
viviendas de interés publico ofrecidas por agencias gubernamentales como la Miduvi.

Otro elemento, que complica enormemente la capacidad de captar recursos econémicos es el
bajo nivel de educacion teniendo en cuenta los datos proporcionados por el Ministerio de
Educacion (2015), que mostro que el 90% de la poblacion tiene acceso a la educacion basica, y
solo el 60% completa el bachillerato, por lo que no se puede decir que exista una fuerza de trabajo
calificada capaz de acceder a un salario decente que permita la adquisicion de intereses sociales.

Cabe sefialar que el 50% de las familias ecuatorianas estan formadas por personas menores de
25 afios, es decir, no han podido ahorrar para adquirir viviendas de interés pablico, el 80% de estos
matrimonios viven con padres 0 parientes cercanos, mientras que el 30% tiene entre 25 y 45 afios,
este grupo esta mas interesado en adquirir vivienda de interés publico, es decir, solo el 30% del

pais cuenta con los recursos necesarios para entregar la cuota inicial de vivienda de interés social.
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4.13.3 Aspectos Demograficos

Los aspectos demograficos son aquellos que hacen referencia al namero de poblacion, edad,
sexo, ubicacion geografica, caracteristicas laborales, educativas, entre otras.

La sobrepoblacion de la poblacién ecuatoriana, que vive principalmente en las grandes ciudades,
se revela como un elemento que aumenta la demanda acumulada de vivienda de interés publico,
por lo que los grandes esfuerzos del gobierno central, sus instituciones y los gobiernos autdnomos
descentralizado, destinado a lograr un mayor nivel de proyectos de vivienda de interés publico en
estas areas urbanas que en las rurales.

También se debe notar que de acuerdo con una publicacion de Inec (2015), el 70% de la
poblacion de Ecuador se concentra en ciudades como Guayaquil, Quito y Cuenca, evidenciando
que en las zonas urbanas solo el 35% de la poblacidn tiene un hogar.

La tendencia actual es aumentar la poblacién urbana en un 20% en términos de movilidad
interna, mientras que es claro que la poblacion rural disminuira en un 30% en la préxima década,
esta situacion pone de relieve la crisis de la vivienda que afecta a todas las ciudades provincias de
Ecuador.

4.14 Morosidad

Se define como la lentitud, demora o retraso en el cumplimiento de una obligacion dentro de un
periodo especifico, es la falta de puntualidad o retraso en el reembolso de la deuda, la cual
constituye un riesgo para la institucion bancaria que otorg6 el crédito dado que incurre en gastos
de cobranza y recuperacién del crédito, por lo que se analizard la morosidad de la cartera de
inmobiliaria y de vivienda de interés publico y la morosidad de la cartera improductiva

inmobiliaria.
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Varaciones | Variaciones | Variaciones | Porcentaje variacion
i 1 M| MGG | AO0ME | 0O | 00- 88

GARTERAVENCIDA 40 R 1 A 7 R 1 D A ki
GARTERATOTAL A6 | 1900|2080 1m0 modn| A 1564
HOROSDAD 0% Ofh 1% 0 0% 04 1%
Figura 26 Morosidad de Cartera Inmobiliaria
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
MOROSIDAD
49,4%
0,8% 0,8% 1,1%
Variaciones 2016- Variaciones 2017- Variaciones 2017-  Porcentaje variacion
2015 2016 2015 2017 - 2015

Figura 27 Morosidad de Cartera Vencida Inmobiliaria
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Del valor total consolidado de la cartera de crédito inmobiliario del sistema bancario privado se
observa un incremento del 0,4%, con un porcentaje de variacion del 49,4%, lo que evidencia que
la morosidad de la cartera inmobiliaria afecta significativamente a los bancos privados al no
percibirse intereses por el crédito otorgado y no recuperarse las cantidades aportadas, de ahi que

en el periodo estudiado.
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4.14.1 Morosidad de la Cartera Improductiva

Registra el valor de los préstamos que, para mantener objetos de valor, unidades o acciones de
capital que forman parte de los dividendos y rentas que han expirado més alla de las reglas
promulgadas por la Superintendencia de Bancos, dejan de generar intereses e ingresos. Ademas,
representard una parte del monto principal de préstamos directos, pagos y dividendos sobre
préstamos y alquileres para arrendamientos comerciales, que deben reembolsarse porque, debido a

que estan clasificados como deteriorados o perdidos, intereses e ingresos ya no se cuentan.

Variaciones | Variaciones | Variationes | Porcentaje variacion
2015 2016 07 2016-2015 2017-2016 | 2017-2015 2017 - 2015
CARTERA NO DEVENGA
INTERES 25418 42 801 38024 17.34 (4778) 12606 49,6%
CARTERATOTAL 1740631 1914130 2065032 173.500 150.902| 324401 18,6%
MOROSIDAD 15% 22% 1.8% 0,8% -0,4% 04% 26,1%

Figura 28 Morosidad de Cartera Improductiva Inmobiliaria en Valores
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

MOROSIDAD

26,1%

2015 2016 2017 Porcentaje variacion
2017 - 2015

Figura 29 Morosidad de Cartera Improductiva Inmobiliaria en Porcentajes
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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La morosidad total consolida de la cartera improductiva inmobiliaria y de vivienda de interés

publica del sistema bancario privado evidencian un crecimiento del 0,4% es importante indicar que
la cartera improductiva inmobiliaria creci6 en un 26,1%.

Lo cual evidencia que la morosidad por cartera improductiva inmobiliaria se revela como uno
de los mayores obstaculos para que el banco privado logre el cumplimiento de sus metas
financieras, debiendo destinar recursos econdmicos para la recuperacion de cartera, ademas de
deber incrementar sus provisiones como medida para atenuar cualquier tipo de dificultad que pueda
agregarse a la morosidad.

4.15 Conclusion de la Categoria Riesgo Crediticio

Una vez analizadas las variables se concluye que la crisis inmobiliaria que actualmente afecta
al pais se debe en gran medida al estancamiento econémico que se verifica en el pais desde hace
aproximadamente una década, tal situacion ha deprimido la industria de la construccion, la cual
oferta menos inmuebles en comparacion con las décadas del 80 y 90.

Por otra parte, el incremento del costo de la vida a provocado que los precios de las viviendas
se incrementen de forma sistematica alejando ain mas las oportunidades de los estratos sociales
econdémicamente menos favorecidos de acceder a una vivienda propia, objetivo que solamente
puede ser alcanzando aplicando el crédito de la vivienda de interés publico para la cual los bancos
privados aportan hasta un 95% del capital.

El riesgo crediticio se ha incrementado en los ultimos 3 afios al evidenciarse hasta un 40% de
morosidad del crédito de la vivienda, tal situacion ha afectado la liquidez de los bancos privados,
los cuales han debido incrementar sus provisiones y contratar mas personal para actividades de
recuperacion de cartera, sumandole a eso que los activos improductivos embargados demandan

recursos para su mantenimiento, cuidado y comercializacion.
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La morosidad de cartera improductiva en la cartera de vivienda de interés publico constituye

una problemaética aun mayor que la derivada de la morosidad por el crédito de la vivienda dado que
en el caso de la vivienda de interés publico el banco aporta generalmente un mayor volumen de

capital con mayor riesgo de no captar el mismo sus intereses y debe efectivizar las garantias.

4.16 Impacto Cartera de Vivienda

La cartera de vivienda constituye actualmente uno de los principales servicios brindados por las
instituciones financieras tomandose en cuenta el desarrollo sistematico y siempre en aumento del
mercado inmobiliario, siendo considerado aun el crédito hipotecario como la principal opcioén al
momento de adquirir una vivienda.

Se analizaré el impacto de la cartera de vivienda se estudia la afectacion de la cartera mediante
la valoracion de la situacion financiera estudiada mediante el método Camel (Capital, Asset,
Management, Earning y Liquidity) que permitié determinar la liquidez, estructura de
financiamiento, calidad de activos, proteccion y el crecimiento.

La valoracion de los resultados analizaré el crecimiento, asi como la relacion existente entre los
ingresos, costos operativos y financieros haciendo énfasis en los costos de recuperacion de cartera
y provisiones. A traves del financiamiento se estableceran las fuentes internas dadas por la
situacion econdémica, solvencia y solidez, asi como el andlisis de otras fuentes basado en el
endeudamiento y proteccion.

Se espera establecer el impacto real de la cartera de vivienda, se estudiara la tendencia al alza
de los intereses, asi como la morosidad, elementos que podrian traducirse en una reduccion de la
cartera de la vivienda lo cual agravaria ain mas el déficit habitacional que actualmente afecta a la

poblacién ecuatoriana.
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El método de valuacion de Camel (Capital, Asset, Management, Earning y Liquidity) consiste

en medir y analizar cinco pardmetros fundamentales: capital, activos, administracion, ingresos y
liquidez. Esta evaluacion se utiliza principalmente en el sector financiero para medir los riesgos

corporativos.

4.17 Situacion Financiera

La situacion financiera es el registro en el cual se llevan los andlisis de activos, pasivos, de
capital contable de las instituciones financieras de forma tal que exista un constante control de los
mismos, para el establecimiento de la situacion financiera se estudiara el indice de suficiencia de

capital, calidad de los activos, gestion operativa, rendimiento y liquidez.

- PARTICIPACION
cODIGO CUENTA 201512 | 201612 | 201712 W
5 TOTAL INGRESOS 3.519.929 | 3.487.897 | 4.054.720 100
51 |INTERESES ¥ DESCUENTOS GANADDS 3440 743 | 2 303 310 | 2 653 165
41 [INTERESES CAUSADOS 666205 | 750480 | 603.642
MARGEN NETO INTERESES 1.774.448 | 1.572.840 | 1.959.523 48,3
52 |COMISIONES GANADAS 236318 | 244696 | 334 621
54 |[INGRESOS POR SERVICIOS 450098 | 518.646 | 588.268
42 |COMISIONES CAUSADAS 65.517 75.891 55.651
53 |UTILIDADES FINANCIERAS 112087 52343 95479
43 |PERDIDAS FINANCIERAS 78.071 42479 45 642
MARGEN BRUTO FINANCIERO 2.439.264 | 2.300.155 | 2.846.608 70,2
44 |PROVISIONES 433147 | 469 169 | 582359
MARGEN NETO FINANCIERO 2.006.117 | 1.830.986 | 2.264.249 55,8
45 |GASTOS DE OPERACION 1.754.315 | 1.605.426 | 1.925.276
MARGEMN DE INTERMEDIACION 251802 | 135.560| 338073 8.4
55 |OTROS INGRESDS OPERACIONALES 100.073 96.716 | 165.456
46 |OTRAS PERDIDAS OPERACIONALES 56.096 57.673 56.688
MARGEN OPERACIONAL 304779 |  174.603 | 417.741 10,3
56  |OTROS INGRESDS 61,711 222176 | 217.721
47 |OTROS GASTOS ¥ PERDIDAS 50.261 38.005 38.314
GANANCIA O (PERDIDA) ANTES DE IMPUESTOS 416.229 357.874 5a7.147 14,7
A48 IMPUESTOS ¥ PARTICIPACION A EMPLEADOS 145.200 135.936 201.364 5,0
GANANCIA O (PERDIDA) DEL EJERCICIO 271020 | 221938 | 395783 0.8

Figura 30 Balance de Resultados en Miles de délares
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

El balance de resultados de los bancos privados refleja un total de ingresos para el afio 2017 de

4.054.720 miles de dolares, con una participacion del margen bruto financiero del 70,2%, seguido
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del margen neto financiero con un 55,8% lo que evidencia que los gastos de operacion, asi como

las provisiones impactan directamente en las utilidades del ejercicio financiero.



4.18 Datos para el calculo Camel

Tabla 45
Valores para el cdlculo Camel en miles de dolares

108

Cod. Cuenta 2015-12 2016-12 2017-12
0 Activo

11 Fondos disponibles 6.049.506 8.217.272 7.372.270
1101 Caja 1.153.775 1.368.260 1.444.620
1102 Depositos para encaje 1.679.606 4.290.833 3.443.193
1103 Bancos y otras instituciones financieras 2.564.236 2.096.167 2.056.661
1104 Efectos de cobro inmediato 282.629 269.804 286.338
1105 Remesas en transito 369.261 192.207 141.458
12 Operaciones interbancarias 39.670 9.950 0
13 Inversiones 4.437.961  5.635.115  5.709.870
1301 A valor razonable con cambios en el estado de resultados de entidades del sector privado 57.889 16.987 23.630
1302 A valor razonable con cambios en el estado de resultados del estado o de entidades del sector pablico 250.942 330.855 295.770
1303 Disponibles para la venta de entidades del sector privado 1.455.622 1.428.959 1.477.190
1304 Disponibles para la venta del estado o de entidades del sector publico 980.642 1.985.355 1.972.163
1305 Mantenidas hasta el vencimiento de entidades del sector privado 27.337 33.491 9.770
1306 Mantenidas hasta su vencimiento del estado o de entidades del sector publico 1.487.697 1.724.791 1.783.183
1307 De disponibilidad restringida 245.158 221.950 260.340
1399  (provisién para inversiones) -67.327 -107.274 -112.176
14 Cartera de créditos 17.487.007 19.008.585 22.894.511
1401 Cartera de créditos comercial prioritario por vencer 8.259.569 8.826.091 9.530.556
1402  Cartera de créditos de consumo prioritario por vencer 5.738.564 5.514.067 7.435.874

CONTINUA mmmmm)
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1403
1404
1405
1406
1407
1408
1409
1410
1411
1412
1413
1414
1415
1416
1417
1418
1419
1420
1421
1422
1423
1424
1425
1426
1427
1428

Cartera de crédito inmobiliario por vencer

Cartera de créditos para la microempresa por vencer

Cartera de crédito productivo por vencer

Cartera de crédito comercial ordinario por vencer

Cartera de créditos de consumo ordinario por vencer

Cartera de crédito de vivienda de interés pablico por vencer

Cartera de créditos comercial prioritario refinanciada por vencer
Cartera de créditos de consumo prioritario refinanciada por vencer
Cartera de crédito inmobiliario refinanciada por vencer

Cartera de créditos para la microempresa refinanciada por vencer
Cartera de crédito productivo refinanciada por vencer

Cartera de crédito comercial ordinario refinanciada por vencer
Cartera de créditos de consumo ordinario refinanciada por vencer
Cartera de crédito de vivienda de interés publico refinanciada por vencer
Cartera de créditos comercial prioritario reestructurada por vencer
Cartera de créditos de consumao prioritario reestructurada por vencer
Cartera de crédito inmobiliario reestructurada por vencer

Cartera de créditos para la microempresa reestructurada por vencer
Cartera de crédito productivo reestructurada por vencer

Cartera de crédito comercial ordinario reestructurada por vencer
Cartera de créditos de consumo ordinario reestructurada por vencer
Cartera de crédito de vivienda de interés publico reestructurada por vencer
Cartera de créditos comercial prioritario que no devenga intereses
Cartera de créditos de consumo prioritario que no devenga intereses
Cartera de crédito inmobiliario que no devenga intereses

Cartera de créditos para la microempresa que no devenga intereses

1.728.250
1.371.730
101.249
106.475

120.187
43.301
1.355
3.192
10.849
15

23

0
36.951
19.880
10.680
10.067
151

35

71

0
34.523
247.348
24.833
55.302

1.873.478
1.321.136
703.264
157.452

201.736
54.493
6.644
16.535
7.401
16

249

0
85.354
70.623
18.393
49.468
1.181
28
4.508

0
49.110
211.411
41.264
54.231

2.023.224
1.437.746
1.636.719

248.418

152.873
126.027
8.492
26.242
5.900
10

288

0
68.060
104.775
25.592
44.693
6.937
20
2.725

0
36.347
185.490
34.010
31.190

CONTINUA mmmm)
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1429
1430
1431
1432
1433
1434
1435
1436
1437
1438
1439
1440
1441
1442
1443
1444
1445
1446
1447
1448
1449
1450
1451
1452
1453
1454

Cartera de crédito productivo que no devenga intereses

Cartera de crédito comercial ordinario que no devenga intereses

Cartera de créditos de consumo ordinario que no devenga intereses

Cartera de crédito de vivienda de interés publico que no devenga intereses

Cartera de créditos comercial prioritario refinanciada que no devenga intereses
Cartera de créditos de consumo prioritario refinanciada que no devenga intereses
Cartera de crédito inmobiliario refinanciada que no devenga intereses

Cartera de créditos para la microempresa refinanciada que no devenga intereses
Cartera de crédito productivo refinanciada que no devenga intereses

Cartera de crédito comercial ordinario refinanciada que no devenga intereses
Cartera de créditos de consumo ordinario refinanciada que no devenga intereses
Cartera de crédito de vivienda de interés publico refinanciada que no devenga intereses
Cartera de créditos comercial prioritario reestructurada que no devenga intereses
Cartera de créditos de consumo prioritario reestructurada que no devenga intereses
Cartera de crédito inmobiliario reestructurada que no devenga intereses

Cartera de créditos para la microempresa reestructurada que no devenga intereses
Cartera de crédito productivo reestructurada que no devenga intereses

Cartera de crédito comercial ordinario reestructurada que no devenga intereses
Cartera de créditos de consumo ordinario reestructurada que no devenga intereses
Cartera de crédito de vivienda de interés publico reestructurada que no devenga intereses
Cartera de créditos comercial prioritario vencida

Cartera de créditos de consumo prioritario vencida

Cartera de crédito inmobiliario vencida

Cartera de créditos para la microempresa vencida

Cartera de crédito productivo vencida

Cartera de crédito comercial ordinario vencida

324

1.388
12.065
37

256

3.055
11.594
548
2.087
0

0

6

0
53.349
162.155
13.052
31.924
0

0

374
73
8.389

4.846
16.516
137
1.482
211

13

7.063
24.798
1.400
6.934
79

0

547

0
42.991
157.295
15.205
33.522
9

15

3.099
355
22.404
152
5.512
15.180
624
2.554
1.210
0

7

0
9.937
46.977
3.238
11.561
105

0
1.143
0
41.895
149.717
21.918
28.505
100

23

CONTINUA |:>
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1455
1456
1457
1458
1459
1460
1461
1462
1463
1464
1465
1466
1467
1468
1469
1470
1471
1472
1473
1474
1475
1476
1477
1478
1479
1480

Cartera de créditos de consumo ordinario vencida

Cartera de crédito de vivienda de interés pablico vencida

Cartera de créditos comercial prioritario refinanciada vencida
Cartera de créditos de consumo prioritario refinanciada vencida
Cartera de crédito inmobiliario refinanciada vencida

Cartera de créditos para la microempresa refinanciada vencida
Cartera de crédito productivo refinanciada vencida

Cartera de crédito comercial ordinario refinanciada vencida
Cartera de créditos de consumo ordinario refinanciada vencida
Cartera de crédito de vivienda de interés publico refinanciada vencida
Cartera de créditos comercial prioritario reestructurada vencida
Cartera de créditos de consumo prioritario reestructurada vencida
Cartera de crédito inmobiliario reestructurada vencida

Cartera de créditos para la microempresa reestructurada vencida
Cartera de crédito productivo reestructurada vencida

Cartera de crédito comercial ordinario reestructurada vencida
Cartera de créditos de consumo ordinario reestructurada vencida
Cartera de crédito de vivienda de interés publico reestructurada vencida
Cartera de crédito educativo por vencer

Cartera de créditos de inversion publica por vencer

Cartera de crédito educativo refinanciada por vencer

Cartera de créditos de inversion publica refinanciada por vencer
Cartera de crédito educativo reestructurada por vencer

Cartera de créditos de inversion publica reestructurada por vencer
Cartera de crédito educativo que no devenga intereses

Cartera de créditos de inversidn publica que no devenga intereses

2.694
4111

98

3.519
860

103

291

0

0

0

0
405.047

0
0
0
0
0

21.150
0

485

2.988
4.950

262

9.261
3.433
510
1.037
11

22

409.144

o O o o o

19.664
0

1.549

6.694
6.419
53
727

12.974
19.182
1.348
4.740
25

219

411.995

O O o o o

20.246
0
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1481
1482
1483
1484
1485
1486
1487
1488
1489
1490
1499
15

16

1699
17

1799
18

1899
19

1999

21
2101

Cartera de crédito educativo refinanciada que no devenga intereses

Cartera de créditos de inversion publica refinanciada que no devenga intereses
Cartera de crédito educativo reestructurada que no devenga intereses

Cartera de créditos de inversion publica reestructurada que no devenga intereses
Cartera de crédito educativo vencida

Cartera de créditos de inversion publica vencida

Cartera de crédito educativo refinanciada vencida

Cartera de créditos de inversion publica refinanciada vencida

Cartera de crédito educativo reestructurada vencida

Cartera de créditos de inversion publica reestructurada vencida

(provisiones para créditos incobrables)

Deudores por aceptaciones

Cuentas por cobrar

(provision para cuentas por cobrar)

Bienes realizables, adjudicados por pago, de arrendamiento mercantil y no utilizados por la institucion

(provisién para bienes realizables, adjudicados por pago y recuperados)
Propiedades y equipo

(depreciacion acumulada)

Otros activos

(provision para otros activos irrecuperables)

Total activos

Gastos

Total activo y gastos

Pasivos
Obligaciones con el publico
Depositos a la vista

o O o o

620
0
0
0
0
0

-1.286.245
33.253
336.648
-65.496
64.826
-40.197
564.499
-546.745
1.850.708
-70.068
30.864.079
3.248.900
34.112.979

0
24.414.106
15.888.903

o O o o

436
0
0
0
0
0

-1.366.476
16.202
461.746
-68.011
55.268
-48.280
653.100
-688.901
1.541.877
-51.091
35.599.115
3.265.959
38.865.074

0
28.682.513
19.165.577

0
0
0
0
500

0
0
0
0
0

-1.706.134
12.909
463.119
-76.888
54.923
-44.390
711.091
-1.131.038
1.756.264
-59.030
38.974.957
3.658.937
42.633.894

0
30.688.622
19.912.298

CONTINUA =)
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2102
2103
2104
2105
22
23
24
25
26
27
28
29

Operaciones de reporto
Depdsitos a plazo
Depdsitos de garantia
Depdsitos restringidos
Operaciones interbancarias
Obligaciones inmediatas
Aceptaciones en circulacién
Cuentas por pagar
Obligaciones financieras
Valores en circulacion
Obligaciones convertibles en acciones y aportes para futura capitalizacion
Otros pasivos

Total pasivos

0
7.402.148
931
1.122.124
0

136.905
33.253
950.874
1.654.517
4.008
185.655
188.285
27.567.603

0
8.309.433
1.033
1.206.470
10.000
145.327
16.202
937.221
1.865.682
14.302
222.762
181.272
32.075.282

0
9.439.595
1.217
1.335.512
0

187.851
12.909
1.506.191
1.834.158
2.771
262.113
262.712
34.757.326

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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4.18.1 Indice de Suficiencia de Capital
El capital es una abstraccion de la contabilidad como bienes y derechos menos deudas y
obligaciones, por lo tanto, se dice que una entidad bancaria se incrementa cuando sus activos

aumentan o sus responsabilidades se reducen o se incluyen nuevas contribuciones de socios o se

reduce la deuda con terceros.

Porcantaje
Variaciones Variaciones Variaciones variacion
M5 | 06 | 27 | 2016-2015 2017201 | 2017-2015 | 20172015
INDICE DE SOLVENCIA PTCIAPER >0=8h 4% 139 137% (0) (0) 0 5%
Cobertura Patnmonial e Actvos nmovilzados [>0=100%|  4218%  3565% 47 5% (1) | 15.6%

Figura 31 Suficiencia de Capital
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Suficiencia de capital

= INDICE DE SOLVENCIA PTC/APPR
m Cobertura Patrimonial de Activos Inmovilizados

Porcentaje variacion 2017 - 2015

Figura 32 indice de Suficiencia de Capital
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Al analizar la suficiencia del capital se observa que el indice de solvencia decrecimiento de un

-5,3%, con una cobertura patrimonial de activos inmovilizados del 15,6%, lo cual evidencia que
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los bancos privados poseen una capacidad real para la absorcion de pérdidas o la desvalorizacion

de sus activos a través de sus recursos propios.

4.18.2 Calidad de los Activos

Al medir la calidad de los activos del sistema de banca privada es necesario evaluar en primera
instancia los activos improductivos, aquellos que no le generan rendimiento al sector financiero,
entre los que se encuentran la cartera que no genera intereses y se encuentra colocada, asi como

otros activos que no generan o aportan beneficio, comparados con la totalidad de los activos.
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Tabla 46
Calidad de Activos
Detalle Variables 2015-12 2016-12 2017-12 Variaciones  Variaciones Variaciones Porcentaje
2016-2015 2017-2016 2017-2015 variacion
2017 - 2015
Activos improductivos ver promedio 13,82% 19,97% 15,62% 6,1% -4,3% 1,8% 13,0%
netos / total activos del sistema 'y
por linea de
negocio
Cartera total / activo ver promedio 56,66% 53,40% 58,74% -3,3% 5,3% 2,1% 3,7%
total del sistema 'y
por linea de
negocio
Inversiones / total ver promedio 14,38% 15,83% 14,65% 1,5% -1,2% 0,3% 1,9%
activo del sistema 'y
por linea de
negocio
Composicion de la participacion 46,52% 49,57% 47,84% 3,0% -1,7% 1,3% 2,8%
cartera de cartera
comercial
ampliada
Participacion 45,93% 46,07% 41,11% 0,1% -5,0% -4,8% -10,5%

de cartera

comercial
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(prioritario y
ordinario)
Participacion
de cartera
consumo
Participacion
de cartera
inmobiliaria y
de vivienda de
interés pablico
Cartera bruta
comercial
prioritaria
Cartera bruta
consumo
prioritaria
Cartera bruta
inmobiliaria
Cartera bruta
microempresa
Cartera bruta
productivo
Cartera bruta
comercial

ordinario

33,72%

9,62%

45,36%

33,24%

9,48%

7,86%

0,60%

0,57%

31,32%

9,72%

45,30%

29,73%

9,61%

7,29%

3,50%

0,77%

34,98%

8,97%

40,10%

32,88%

8,61%

6,45%

6,72%

1,01%

-2,4%

0,1%

-0,1%

-3,5%

0,1%

-0,6%

2,9%

0,2%

3,7%

-0,7%

-5,2%

3,2%

-1,0%

-0,8%

3,2%

0,2%

1,3%

-0,6%

-5,3%

-0,4%

-0,9%

-1,4%

6,1%

0,4%

3,7%

-6,8%

-11,6%

-1,1%

-9,1%

-17,8%

1024,5%

78,3%

CONTINUA )
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Morosidad bruta

Cartera bruta
consumo
ordinario

Cartera bruta

vivienda de
interés pablico

Cartera bruta
educativo

Cartera bruta
inversion

publica
morosidad de
cartera
comercial
ampliada
Morosidad de
cartera
comercial

(prioritario y
ordinario)

Morosidad de

cartera
consumo

Morosidad de

cartera

0,49%

0,15%

2,27%

0,00%

1,13%

1,14%

6,93%

2,14%

1,59%

0,11%

2,11%

0,00%

1,16%

1,24%

6,70%

2,96%

2,09%

0,36%

1,76%

0,00%

1,01%

1,12%

5,21%

2,78%

1,1%

0,0%

-0,2%

0,0%

0,0%

0,1%

-0,2%

0,8%

0,5%

0,2%

-0,3%

0,0%

-0,2%

-0,1%

-1,5%

-0,2%

1,6%

0,2%

-0,5%

0,0%

-0,1%

0,0%

-1,7%

0,6%

331,3%

145,7%

-22,6%

-10,9%

-1,6%

-24,8%

30,2%

CONTINUA mmmmm)
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inmobiliaria y
de vivienda de
interés pablico
Cartera 1,16% 1,26%
improductiva
comercial
prioritaria /
cartera bruta
comercial
prioritaria
Cartera 7,02% 6,91%
improductiva
consumo
prioritaria /
cartera bruta
consumo
prioritaria
Cartera 2,17% 2,99%
improductiva
inmobiliaria /
cartera bruta
inmobiliaria
Cartera 6,10% 6,57%
improductiva

microempresa /

1,15%

5,23%

2,89%

4,99%

0,1%

-0,1%

0,8%

0,5%

-0,1%

-1,7%

-0,1%

-1,6%

0,0% -0,7%
-1,8% -25,5%
0,7% 33,2%
-1,1% -18,1%

CONTINUA Hmmm)
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cartera bruta
microempresa
Cartera 0,00% 0,10% 0,27% 0,1% 0,2% 0,3%
improductiva
productivo /
cartera bruta
productivo
Cartera 0,00% 0,06% 0,15% 0,1% 0,1% 0,2%
improductiva
comercial
ordinario /
cartera bruta
comercial
ordinario
Cartera 0,37% 2,92% 4,91% 2,5% 2,0% 4,5% 1230,5%
improductiva
consumo
ordinario /
cartera bruta
consumo
ordinario
Cartera 0,00% 0,00% 0,17% 0,0% 0,2% 0,2%
improductiva
vivienda de

interés publico

CONTINUA ‘
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Provision / cartera de

crédito improductiva

/ cartera bruta

vivienda de

interés pablico

Cartera
improductiva
educativo /
cartera bruta
educativo
Cartera
improductiva
inversion
publica /
cartera bruta
inversion

publica

(provisiones

para créditos

incobrables) /
total cartera

improductiva
Provisiones de

cartera
comercial

ampliada /

5,10%

0,00%

187,14%

502,28%

4,68% 4,79%
0,00% 0,00%
189,53% 234,38%
449,36% 586,45%

-0,4%

0,0%

0,0%
2,4%

-52,9%

0,1%

0,0%

0,0%
44,9%

137,1%

-0,3%

0,0%

0,0%
47,2%

84,2%

-6,0%

25,2%

16,8%

CONTINUA
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cartera
improductiva
comercial
ampliada
Provisiones de 499,78% 441,98%
cartera
comercial
(prioritario y
ordinario) /
cartera
improductiva
comercial
(prioritario y
ordinario)
Provisiones de 95,96% 102,64%
cartera
consumo /
cartera
improductiva
consumo
Provisiones de 115,72% 86,36%
cartera
inmobiliaria y
de vivienda de

interés publico

581,95%

128,18%

104,98%

-57,8%

6,7%

-29,4%

140,0%

25,5%

18,6%

82,2%

32,2%

-10,7%

16,4%

33,6%

-9,3%

CONTINUA
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/ cartera
improductiva
inmobiliaria y
de vivienda de
interés pablico
Prov. tot 497,39% 439,93% 576,62% -57,5% 136,7% 79,2% 15,9%
comercial prio
/ cartera
improductiva
comercial
prioritaria
Prov. tot 95,79% 103,77% 132,05% 8,0% 28,3% 36,3% 37,9%
consumo prio /
cartera
improductiva
consumo
prioritaria
Prov. tot cred 114,97% 86,13% 103,95% -28,8% 17,8% -11,0% -9,6%
inmobiliario /
cartera
improductiva
inmobiliaria
Prov. tot cred 105,85% 103,01% 143,53% -2,8% 40,5% 37,7% 35,6%
microcrédito /

cartera

CONTINUA Immmms)
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improductiva
microempresa
Prov. tot cred 0,00% 1698,78% 699,08% 1698,8% -999,7% 699,1%
productivo /

cartera
improductiva

productivo

Prov. tot comer 0,00% 3154,52% 2179,50% 3154,5% -975,0% 2179,5%

ord / cartera
improductiva
comercial

ordinario
Prov. tot 319,23% 52,55% 63,61% -266,7% 11,1% -255,6% -80,1%

consumo ord /
cartera

improductiva
consumo

ordinario

Prov. tot viv 0,00% 0,00% 517,60% 0,0% 517,6% 517,6%

int pub /

cartera
improductiva
vivienda de

interés pablico

CONTINUA mmmm)
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Prov. tot cred
edu / cartera
improductiva
educativo
Prov. tot cred
inv. pub /
cartera
improductiva
inversion
publica
Total

5,20%

0,00%

2893,2%

5,37%

0,00%

7277,3%

9,53%

0,00%

6418,0%

0,2%

0,0%

4384,1%

4,2%

0,0%

-859,3%

4,3%

0,0%

3524,8%

83,3%

121,8%

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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13.09¢ Calidad de Activos
,0%

3,7%
1,9%

ACTIVOS IMPRODUCTIVOS Cartera Total / Activo Total Inversiones / Total Activo
NETOS/ TOTAL ACTIVOS

Figura 33 Gestion Operativa
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

La calidad de activos consolidados evidencia un crecimiento del 1,8%, con una variacion del
13,0% en el periodo 2015 — 2017, evidenciando que la cartera total crecié en un 3,7%, mientras
que las inversiones crecieron en un 1230,5%, evidenciandose un leve crecimiento de la cartera
improductiva educativa del 1,9%, niveles que se han mantenido estables durante el periodo
estudiado.

Considerando que la cartera de crédito inmobiliario salvo la de interés publico que puede
significarle un rendimiento bajo o casi nulo, al igual que la cartera negociada y que no genera
interés, el resto de la cartera que si le genera rendimiento es alto, queda en evidencia que la crisis
econdmica actual se ha traducido para los bancos privados en un mayor nimero de activos
improductivos en comparacion con los activos productivos, situacion que afecta significativamente
la fluidez bancaria repercutiendo de forma negativa en los servicios ofertados por dichas
instituciones, lo cual evidencia un desinterés de los bancos privados al momento de otorgar los

créditos inmobiliarios.
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4.19 Gestion Operativa

La gestion operativa se puede definir como un modelo de gestion que consiste en una serie de
tareas y procesos destinados a mejorar las organizaciones internas para mejorar su capacidad de

lograr sus objetivos, politicas y diversos objetivos operativos (Blake, 2011).

Porcentaje
Variaciones |Variaciones |Variaciones| variacion
2015 2016 2017 | 2016-2015 | 2017-2016 | 2017-2015 | 2017 - 2015

ACTIVO3 PRODUCTIVOS / PASIVOS CON

00STO Mnimoel100% | 1M45%  155%| 10w 91%  115% 25% 1 8%
GASTOS DE OPERACIONINARGEN

NETO FINANCIERQ A mem 828% A% 98%  4B% 5%
GASTOS DE PERSONAL TTOTAL ACTVO

PRONEDIO 16% 17% 1% 1% 00%  01% 2%
GASTOS DE OPERACION 1TOTAL

ACTIVO PRONEDIO 5 5% 5% soml D.3% 00% 0%  -56%

1 1 1 H

Figura 34 Gestion Operativa
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Gestion Operativa

2,0%
0,0%

ACTIVOS G G G
-2,0% [FPRODUCTIVOS/ OP P oP
20% ASIVOSCON  MARGEN N /TO O TOTALAC
U7 COSTO FINANCIERO PROMEDI PROMEDI
- 0,
6,0% 5 3% 5.6%
-8,0% -7,2%

Figura 35 Gestion Operativa Porcentual
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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4.20 Rentabilidad

La rentabilidad se refiere a los beneficios que se han recibido o se pueden derivar de inversiones
pasadas. Tanto la inversién como los negocios, un concepto muy importante, porque es un buen
indicador del desarrollo de las inversiones y la capacidad de la empresa para recompensar los

recursos financieros utilizados. Podemos distinguir entre rentabilidad econémica y financiera.

Porcentaje
Variaciones|Variaciones|Variaciones| variacién
2015 2016 2017 2016-2015 | 2017-2016 | 2017-2015 | 2017 - 2015
Rendimiento Operativo sobre
Activo(ROA) 0,9% 0,6% 1,1% -0,3% 0,4% 0,2% 21,6%
Rendimiento sobre Patrimonio
(ROE) 9,0% 6,7% 10,6% -2,2% 3,9% 1,6% 18,4%
Dependencia Spread 68,7% 74 6% 68,7% 5.8% -5,9% 0,0% 0,0%
Dependencia Brecha 31,3% 25,4% 31,3% -5.8% 5,9% 0,0% 0,1%
Figura 36 Rentabilidad en Cifras
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
Rendimiento
21,6%
18,4%
Rendimiento Operativo sobre Activo(ROA) Rendimiento sobre Patrimonio (ROE)

Figura 37 Rentabilidad Porcentual

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
La rentabilidad consolidada del sistema bancario privado evidencia un crecimiento del 1,6%
con una variacion del periodo del 18,4%, debe destacarse que el Roe no ha experimentado un

crecimiento significativo en el periodo estudiado, evidenciandose una contraccién en el afio 2016,
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impactando negativamente en la rentabilidad de los bancos privados al no desarrollarse como se

proyecto la cartera de crédito inmobiliario producto de la crisis econdémica que afecta al pais.

La rentabilidad sobre los activos del sistema financiero conforme muestra la informacion
presentada establece que de la totalidad de los activos que el sistema tiene el Roa creci6 en un 0,2%
con una variacién del 21,6% lo que significd que cada délar que el sistema tiene en activos el
rendimiento fue de menos de un centavo de dolar.

La disminucion de cartera de crédito inmobiliario impacta negativamente sobre la rotacion de
activos operacionales, de forma tal que no se logra una creacion de nuevas oportunidades

econOmicas al sesgarse la capacidad de créditos de la vivienda.

4.20.1 Liquidez

La liquidez es la capacidad de la empresa para recibir dinero y, por lo tanto, cumplir con sus
obligaciones a corto plazo. En otras palabras, es la facilidad con la que un bien se puede convertir
en dinero. La liquidez es la calidad de los activos sujetos a conversion en efectivo, sin pérdida
significativa de valor, por lo tanto, cuanto mas fécil sea convertir un bien en dinero, més se
considera liquido. Por definicidn, el activo mas liquido es el dinero, es decir, los billetes y monedas
tienen una liquidez absoluta, asi como los depositos bancarios a la vista, conocidos como dinero

bancario, y disfruta de liquidez absoluto.
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Tabla 47
Indice de Liquidez
. Variaciones  Variaciones  Variaciones Porcentaje
Indice de liquidez 2015 2016 2017 2016-2015 2017-2016 2017-2015 variacion
2017 - 2015
Fondos disponibles/  29,6% 33,9% 29,4% 4,3% -4,5% -0,2% -0,7%
total depdsitos a
corto plazo
Total 29,6% 33,9% 29,4% 4,3% -4,5% -0,2% -0,7%
Fuente: (Superintendencia de Bancos. 2018)
Liquidez
-0,2% -0,7%
Ay Ay
riaciones Variaciones Porcentaje
16-2015 2017-2015 variacion 2017 -
2015
-4,5%

Figura 38 indice de Liquidez
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

El indice de liquidez total consolidado del sistema bancario privado evidencia un decrecimiento

de -0,2% con una variacion en el periodo estudiado del -0,7%, lo cual permite comprender que se

redujo la cantidad de fondos disponibles por ser colocados en el mercado.

La liquidez de los bancos privados ha disminuido significativamente tomando en cuenta la

tendencia a impagos Yy retrasos que afectan la captacion de divisas y por ende la estructura y

funcionamiento de dichas instituciones de forma integral, visto desde una éptima de analisis

general permite definir que se mantienen mayor cantidad de fondos disponibles para atender las

obligaciones de corto plazo, no obstante puede adicionalmente constituir un menor movimiento de
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los recursos para colocarlos en el mercado financiero debido a una caida de la oferta del dinero, lo

que genera un detenimiento de recursos que no son adecuados para el negocio financiero.

El crédito de la vivienda que incurre en morosidad podria afectar significativamente la liquidez
de los bancos privados dado que debera desviar recursos para provisiones, asi como ejercer
acciones de recuperacion de cartera vencida, lo cual demandara mayores recursos humanos,
econdmicos y materiales que deberan ser desviados de otros servicios brindados, asi como también
al ejecutar las garantias entregadas por los créditos de vivienda, no se podran cobrar intereses y la

liquidez del banco se vera afecta al recuperar sus recursos en inmuebles y no recursos econémicos.

4.20.2 Conclusion de la Categoria Impacto de la Cartera de Vivienda

Una vez analizadas las variables se puede concluir que el crédito de la vivienda que incurre en
morosidad podria afectar significativamente la liquidez de los bancos privados dado que debera
desviar recursos para provisiones, asi como ejercer acciones de recuperacion de cartera vencida, lo
cual demandara mayores recursos humanos, econémicos y materiales que deberan ser desviados
de otros servicios brindados, asi como también al ejecutar las garantias entregadas por los créditos
de vivienda, no se podran cobrar intereses y la liquidez del banco se vera afecta al recuperar sus
recursos en inmuebles y no recursos econémicos.

En sintesis de estos tres afios analizados la magnitud de activos que no producen rentabilidad es
altamente significativa con relacion a la composicion del activo total, tal situacién se traduce en
que los bancos privados al recuperar los créditos mediante la efectivizarian de las garantias, no
cobra intereses y en lugar de percibir dinero adquiere propiedades que demandan cuidado,
remodelaciones y mantenimiento sistematico, incurriendo en gastos significativos que afectan ain

mas la fluidez del banco privado.
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Se experimenta el crecimiento de la cartera inmobiliaria total en términos monetarios que pasa

de 1.391.504 en el 2015 a 2.044.311 en el 2017, con una tendencia constante de crecimiento. La
cartera inmobiliaria total constituye en si misma un elemento de solidez para el banco privado de
forma tal que puede hacer uso de sus inmuebles en negociaciones que le permitan ampliar o
recuperar su fluidez econémica.

Es importante sefialar que la morosidad del crédito inmobiliario producto de la crisis econémica
constituye un riesgo para la estabilidad empresarial dado que devalla la calidad de los activos al
demandar recursos para su recuperacion o ejecucion de las garantias que demandan recursos
econdmicos para su mantenimiento.

Cabe destacar que el comportamiento de la cartera inmobiliaria es de gran importancia para el
desarrollo integral de los bancos privados, tomandose en cuenta que el sector de la construccién es
uno de los que ha mantenido un crecimiento sistematico en la Gltima década a pesar de la crisis
econdmica que ha afectado al pais.

La cartera de crédito inmobiliaria demanda de inversion y gastos de operacion dados por el
mantenimiento, cuidado, publicidad y asesoramiento legal de los activos improductivos, de forma
tal que los bancos privados deben desviar recursos de servicios y areas ya establecidas
disminuyéndose la calidad del servicio y por ende la captacion de capital lo cual se traduce en
menor liquidez.

El rendimiento de la cartera inmobiliaria en las viviendas de interés publico impacta
positivamente en la rentabilidad del banco privado al asumir el 95% del crédito de vivienda
multiplicandose las posibilidades de recibir intereses y de garantizar el retorno de la inversion dada

las bajas tasas de interés y los plazos del crédito.
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Las provisiones de la cartera inmobiliaria constituyen un riesgo para la liquidez de los bancos

privados al deber contar en reserva con la misma cantidad de efectivo que la otorgada en dicho
crédito, tal situacién podria agravarse de no percibirse la cancelacion de las cuotas y caer en
morosidad lo cual crearia gastos tales como la recuperacion de cartera, contratacion de personal

para demandas judiciales y desviacion de recursos de otros servicios para afrontar dichos gastos.
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CAPITULO V

PROPUESTA
5.1 Introduccion

Ecuador actualmente atraviesa un déficit habitacional dada por un conjunto de factores entre los
que cabe destacar la desaceleracion econdmica que ha afectado a la region en los dltimos 5 afios,
situacion que se ha traducido en un incremento de los indices de mora en créditos para la vivienda,
de ahi que muchas instituciones financieras hayan recortado los presupuestos destinados a dicho
crédito.

Por otra parte, cabe destacar que a pesar de ser la industria de la construccion una de las de
mayor crecimiento en la Gltima década las contracciones econdmicas resultantes de la crisis han
dado como resultado una disminucion en el volumen de viviendas comercializadas, unido a esto la
variable demografica experimentada por el pais desde la década del 80 al presente se tradujo en
mayores niveles de hacinamiento por vivienda.

El crédito de vivienda otorgado por los bancos privados ha decrecido considerablemente en
proporcién a décadas anteriores tal y como la década del 80 en la cual fue el mas otorgado por las
instituciones financieras privadas, situacion inversa en la actualidad, en la que el crédito de la
vivienda ya no es considerado como el principal servicio brindado, destacando en su lugar el
otorgamiento de créditos de consumo.

Con esto se evidencia la importancia de recuperar el volumen de créditos para la vivienda
otorgado por el sistema bancario privado con el objetivo de disminuir de forma efectiva el nivel de
déficit habitacional que actualmente afecta al pais y lograr una mayor captacion de recursos

financieros, asi como la ampliacion de los servicios ofertados por dichas instituciones.
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Queda de manifiesto que el crédito de la vivienda histéricamente ha constituido una de las

principales fuentes de captacion de recursos econémicos para dichas instituciones, es vital para
garantizar el fortalecimiento y desarrollo econdmico de las mismas que se priorice la reactivacion

y ampliacion del crédito de la vivienda

5.2 Afectacion de la Liquidez
La afectacion de la liquidez de los bancos privados constituye uno de los principales obstaculos
que impide a los mismos enfrentar las condiciones necesarias para enfrentar crisis financieras y por

consecuencia dar cumplimiento a las obligaciones contraidas con los clientes.

Caja 1.444 620
Cartera gue no devenga interés 431.341
Cartera vencida 296.584
Intereses por cobrar 244 957
TOTAL 2417 522

Figura 39 Calculo del Flujo de Caja en miles de dolares
Fuente: (Superintendencia de Bancos. 2018)

Con el objetivo de determinar con exactitud la afectacion de la liquidez se desarrollé un ejercicio
practico en el cual se consideraron los valores al afio 2017, tomando en cuenta el flujo total de caja
mas la cartera que no devenga interés, cartera vencida e intereses por cobrar alcanzandose un total

de 2.417.522 miles de dolares.

Caja =in cartera vencida, no devenga interés e intereses por cobrar 1.444 820
Caja con cartera vencida, no devenga interés e intereses por cobrar 2417522
Diferencia g72.802

Figura 40 Calculo del Caja con y Sin Cartera en miles de dolares
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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La diferencia que se evidencia entre la caja sin sumar los valores de la cartera que no devenga

interés, vencida e intereses por cobrar y la que suma los valores de la cartera que no devenga interes,

vencida e intereses por cobrar la cartera asciende a 972.902 miles de dolares.

Fondos disponibles sin cartera vencida, no devenga
interés e intereses por cobrar F.av22vl
Fondos disponibles con cartera vencida, no devenga
interés e intereses por cobrar 8345172

Figura 41 Calculo del Caja con y Sin Cartera en cifras
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Se observa que los fondos disponibles sin sumar los valores de la cartera que no devenga interés,
vencida e intereses por cobrar ascienden a 7.372.270 miles de dolares, pero al sumar dichos valores
asciende a 8.345.172 miles de ddlares, lo que denota la importancia de la recuperacion de dichas
carteras, asi como los intereses que las mismas generan para lograr un mejor desempefio de los

bancos privados.

Fondos disponibles con cartera vencida, no

devenga interés e intereses por cobrar 2.345.172
Depositos a corto plazo 19.912 208
LIQUIDEE 41,5%

Figura 42 Calculo de la liquidez

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
La liquidez de los bancos privados muestra un incremento del 8% en el afio 2017 al recuperar
la cartera vencida, que no devenga interés e intereses por cobrar, lo cual denota que se dispondrian
mayores recursos para reforzar, fortalecer y ampliar los servicios brindados por dichas

instituciones.
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5.2.1 Afectacién a los Resultados

Las carteras improductivas afectan significativamente a los resultados de los bancos privados,
de ahi la importancia de analizar el impacto de las mismas al gestionar una adecuada recuperacion
de cartera.

Célculo de la tasa de rendimiento promedio

Para el calculo de la tasa de rendimiento promedio es necesario utilizar la siguiente:

Férmula
Tpr=Unp/Ip
Donde:
Tpr= Tasa promedio de rentabilidad
Unp= Utilidad neta promedio
Ip= Inversién promedio
2015 2016 2017 TOTAL Afios Promedico
GAMNAMCIA O (PERDIDA) DEL
EJERCICIO 271.029 221938 385783 888.750 3 296 250
INVERSIONES 4 437961 5635115 5709.870| 15782 946 3| 5.260.982
TPR 56%

Figura 43 Célculo de la Tasa Promedio de Rentabilidad en Cifras
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
El célculo de la tasa promedio de rentabilidad evidencia que la misma constituye el 5,6%, siendo
la ganancia promedio de 296.250 miles de ddlares. Con el objetivo de desarrollar el caso practico
se establece que la utilidad promedio mas el excedente de la cartera vencida asciende a 320.060

miles de dolares.



138

Litilidad promedio 2585 250
Excedente 23.810
TOTAL 320,050

Figura 44 Proyeccion del Tpr. 1 parte
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

UTILIDAD PROMEDIO 320.060
INVERSION PROMEDIO 5 260 982
TPR 5.1%

Figura 45 Proyeccion del Tpr. 2 parte
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Los cuales generan una tasa promedio de rentabilidad del 6,1%, evidencidndose un incremento

del 0,05%, lo que denota una mayor rentabilidad de los bancos privados.

2015 2016 2017 % DIFERENCIA| INCREMENTO
INTERESES Y DESCUENTOS GANADOS | 2.440.743 | 2.323.319 | 2.653.165 12.008 2.665.173

Figura 46 Incremento de los intereses en Cifras Dolares
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
Con el incremento del 0,5% de la tasa promedio de rentabilidad evidenciada, quedd de
manifiesto que los intereses ganados se incrementaran en 12.008 miles de délares, obteniendo un

total de 2.665.173 miles de dolares.

2017
Vencida 296.594
Castigada 1.751.533
Interés por cobrar 244,967
TOTAL 2.293.0%4

Figura 47 Calculo de cartera e intereses en cifras dolares
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Con la finalidad de establecer el impacto de la cartera vencida, castigada e intereses por cobrar

se realiza el ejercicio practico en el cual se evidencia la posibilidad de recuperar dichos recursos

de tal manera que los se sumen a los ingresos.

Vencida +
Castigada+ Interés
2015 2018 2017 peor cobrar Incremente
TOTAL INGRESOS 3519929 | 3. 487897 | 4054720 2.293.094 6.347 814

Figura 48 Incremento de los Ingresos en Miles de Dolares
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
Una vez incrementado el valor de las carteras de 2.293.094 miles de dolares a los ingresos de
4.054720 miles de dolares del afio 2017 se evidencia que los mismos incrementan a 6.347.814
miles de ddlares, cifra que permite una mayor posibilidad de colocaciones, asi como inversiones

que pueden realizar los bancos privados.
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Figura 49 Incremento de los Ingresos en Dolares. 1 parte

Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)
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Figura 50 Incremento de los Ingresos en Délares. 2 parte
Fuente:(Superintendencia de Bancos. 2018)

Con la recuperacion de las provisiones se puede evidenciar un incremento del margen neto

financiero en 22.702 miles de dolares, los que repercuten de forma significativa en la ganancia del

gjercicio financiero, evidenciando una mayor rentabilidad de los bancos privados.
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5.4 Plan de Promocién de Créditos de la Vivienda

El plan de promocidén de créditos para la vivienda desarrollado para impulsarlo en el sistema
bancario privado tiene como principal objetivo la creacion de estrategias, tacticas y actividades que
permitan un incremento sistematico del volumen de créditos para la vivienda lo cual redundara en
el fortalecimiento de dichas instituciones en el mercado interno.

Debe sefalarse que el sistema bancario privado actualmente se encuentra inmerso en una etapa
de cambios y transformaciones con el objetivo de adaptarse a la contraccion econdémica sufrida por
la regién como resultado de la crisis econémica, por otra parte cabe destacar que la introduccion
de nuevas tecnologias de la comunicacién han ampliado significativamente los horizontes para los
servicios ofertados de ahi que exista la real necesidad de desarrollar nuevas estrategias, tacticas y
actividades que incidan positivamente en el otorgamiento de créditos para la vivienda.

La basqueda de nuevos nichos de mercado para el sistema bancario privado constituye una
necesidad vital, observandose el crédito de la vivienda histéricamente como una oportunidad para
el crecimiento, desarrollo y fortalecimiento de dichas instituciones, mas aun tomando en cuenta el
nivel de déficit habitacional que actualmente afecta a la poblacion ecuatoriana, de ahi que todo plan
de promocion a ser desarrollado en post de implementar estrategias, atractivas y actividades que

incidan positivamente en el incremento del volumen de créditos para la vivienda.

5.4.1 Estrategias de Promocion Online

La masificacion de las nuevas tecnologias de la comunicacion e informacion desde mediados
de la década del 80 del siglo pasado materializandose en medios de comunicacion como internet,
mensajeria maévil, correo electrénico y otras aplicaciones ha incrementado a un nivel infinito de

posibilidades la capacidad del sistema bancario privado de interactuar de forma directa con sus
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clientes, brindando informacion pormenorizada y ventajas de los diferentes créditos en especifico

el de vivienda.

Del mismo modo estas nuevas tecnologias permiten no solamente al cliente potencial acceder a
la informacién sobre el crédito de vivienda, sino que también facilita y agiliza todo el proceso de
solicitud, situacion que en décadas anteriores se revelaba como engorrosa, lenta y demandante de
un sinfin de tramites burocréticos, a diferencia de la actualidad en la cual se puede otorgar un
crédito de la vivienda en el transcurro de 24 horas de proveer el cliente la informacién demandada
por el sistema bancario privado.

Las estrategias de promocién online propuestas para el sistema bancario privado seran correos
electrénicos masivos en los que se detallen los montos, plazos, requisitos, tasas de interés,
financiamiento y ventajas de los créditos de la vivienda de cada uno de los bancos privados.

La mensajeria movil también serd una estrategia que utilizar en la promocion del crédito de la
vivienda, tomando en cuenta el auge de dicho medio de comunicacion principalmente entre las
nuevas generaciones que aspiran a ser propietarios de un inmueble, este método permitira un
contacto casi instantaneo entre el sistema bancario privado y el cliente.

Por otra parte, el uso de las paginas web se propiciara un intercambio directo entre los clientes
potenciales y los asesores de crédito de vivienda lograndose brindar una informacion clara,
detallada y en tiempo real que solvente las dudas del cliente y al mismo tiempo permita al banco
privado una promocion de los créditos de la vivienda en tiempo real.

El responsable de la ejecuciéon de la campafia de promocion sera el jefe de sucursal con un
tiempo de duracion permanente y un presupuesto que se ajustara a lo dispuesto por la Junta

Directiva del Banco.
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5.4.2 Estrategias de Promocién por Call center

El call center histéricamente ha sido observado como una estrategia de promocién altamente
fiable y eficaz, dado que se establece un intercambio directo y fluido entre los bancos privados y
los clientes, garantizdndose una explicacion pormenorizada del producto ofertado en este caso el
crédito de la vivienda.

A través del call center se realizaran Illamadas a aquellos clientes que previamente hayan sido
filtrados en bases de datos y vigilando su calificacion crediticia mediante los reportes del burd
crediticio, debiendo ser el operador del call center una persona capaz de detallar las caracteristicas,
requisitos y ventajas del crédito de la vivienda de forma tal que puedan respuesta a todas las
preguntas y dudas del cliente.

Es imprescindible que los operadores del call center sean personas pacientes, capaces de brindar
la informacién las veces que sean necesarias para una mejor comprension, utilizando un lenguaje
sencillo, claro y conciso que no dé lugar a dudas o malentendidos en cuanto a las caracteristicas,
periodos, cuotas y otros aspectos concernientes al crédito de la vivienda.

Una vez realizado el primer contacto con el cliente dicha informacion sera transferida a un
ejecutivo de cuenta o asesor comercial responsable de realizar un nuevo contacto telefénico con el
cliente evacuando cualquier tipo de duda o pormenores que pueda tener el mismo en cuanto al
acceso al crédito de la vivienda, brindando todas las especificaciones para la aplicacion a dicho
crédito, aportando incluso su ayuda para la presentacion del formulario de crédito, entre otros
documentos.

El responsable de la estrategia de promocion de call center seré el jefe de sucursal con un tiempo

de duracion permanente, ajustandose al presupuesto acordado por la Junta Directiva del Banco.
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5.4.3 Estrategias de Publicidad

La utilizacion de la prensa a nivel nacional y regional se revela como una estrategia de
publicidad altamente efectiva, la cual garantiza una presencia constante del crédito de la vivienda
en el mercado interno, debe destacarse que el mensaje tiene como objetivo comunicar una
informacion precisa, clara, concisa y que llame la atencién de los clientes.

Denota la importancia de lograr un periodo de publicacion minimo de 6 meses en diarios locales
y nacionales en los que se plasme todos los detalles y aspectos concernientes al crédito de la
vivienda destacando las ventajas y facilidades que brinda el mismo para personas de recursos
econémicos limitados.

La utilizacién de hojas volantes y dipticos se revela como una de las estrategias de promocién
mas antiguas, pero no una de las menos efectivas, al contrario, constituyen uno de los principales
métodos de publicidad utilizados en centros comerciales, ferias, eventos, de forma tal que se
garantice la informacion del crédito de la vivienda a todas las personas que deseen tomar las hojas
volantes y dipticos.

La informacion que incluir en las hojas volantes y dipticos debe ser expedita, es decir clara,
exacta y concisa, sirviendo como punto de partida entre captar el interés del cliente y el
otorgamiento del crédito de la vivienda, es decir el volante o diptico sera observado como el
estimulo inicial que permitird un contacto directo entre el banco privado y el cliente potencial.

La publicidad a través de hojas volantes y dipticos se utilizaran permanentemente, siendo el
responsable de la publicidad en prensa y a través de dipticos y hojas volantes el jefe de sucursal,

sugiriendo un presupuesto minimo de 3000 dolares mensuales.
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5.4.4 Estrategia de asesoria eficaz personalizada

Las entidades del sistema bancario privado deberdn asegurar la contratacion de un personal
calificado y con experiencia dado que a pesar del impresionante avance tecnologico experimentado
en este tipo de servicios es aun el personal humano el que marca la diferencia en la calidad del
servicio dado que el mismo se establece de forma directa entre los clientes potenciales y los
asesores financieros.

El asesor encargado del crédito de la vivienda es muy importante, este debe estar especializado
Unicamente en esta actividad de forma tal que pueda brindar un servicio de alta calidad de forma
tal que el cliente perciba seguridad, confianza y todas sus demandas y dudas sean
convenientemente aclaradas, por otra parte, es importante que el desempefio del asesor sea expedito
con la finalidad de agilizar el proceso y lograr el otorgamiento del crédito de la vivienda en el
menor tiempo posible.

Entre los requerimientos claves para lograr un intercambio eficaz deben destacarse una actitud
de respeto, consideracion, paciencia en caso de que sea necesario detallar en varias ocasiones una
misma informacion, siendo importante que existan habilidades y destrezas en el asesor tales como
la habilidad de ventas, entrenamiento y experiencia en la comercializacion de créditos de la
vivienda, capacidad de gestion y seguimiento y sobretodo un profundo conocimiento del crédito
de la vivienda ofertado.

El responsable de la estrategia de asesoria eficaz personalizada sera el jefe de sucursal y el jefe
de recursos humanos, en un periodo que abarca desde el inicio de ejecucién de la propuesta,

contando con un salario de 500 délares mensuales.
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5.4.5 Estrategia de Pago de Variables por Crédito Colocado

El pago al personal comercial estara dado por incentivos econémicos por cada credito de la
vivienda otorgado del mismo modo debera tomarse en cuenta en su cancelacion el volumen de
cartera colocado, de forma tal que por cada operacion desembolsada el personal comercial reciba
un incentivo de 30 ddlares, mientras que por el monto de la operacién desembolsada recibira el
0,05% de la misma. El responsable de la estrategia de pago de variables por crédito colocado sera

el jefe de sucursal en un periodo de prueba de un afio.
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CAPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Introduccién

El presente capitulo, demuestra el extracto de la informacion obtenida en el transcurso de esta,

adicionalmente se detalla como conclusiones y asi mismo se detalla las recomendaciones de

estudio, las cuales pueden ser consideradas como estratégicas para el mejoramiento de las empresas

en los factores contables y de liquidez.

6.2 Conclusiones

Actualmente la gestion crediticia para la vivienda desarrollada por el Sistema Bancario
Privado atraviesa una etapa de desaceleracion en comparacion con la gestion realizada
para el crédito de vivienda en décadas anteriores en las cuales dicho crédito constituyé
una de las principales fuentes de captacion de recursos econdémicos para el Sistema
Bancario Privado.

Se verifica un incremento significativo de la demanda de cartera de vivienda en el
ecuador, situacién que no ha sido explotada eficientemente por las instituciones del
Sistema Bancario Privado, por falta de difusién y promocién de las ventajas y
oportunidades de los créditos de vivienda ofertados por dichas instituciones.

Las actuales condiciones de concesion de credito de vivienda en el Sistema Bancario
Privado se caracterizan por tramites prolongados, demanda de una gran cantidad de
formularios y garantias, investigaciones de historial crediticio y referencias del Burd

Crediticio, asi como también referencias personales y comerciales, condiciones que
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limitan a gran parte de los clientes potenciales que no logran cumplir con todas las

condiciones demandadas.

A pesar del indiscutible desarrollo tecnoldgico que ha contribuido al mejoramiento y
fortalecimiento de los diferentes servicios de créditos otorgados por el Sistema Bancario
Privado en especifico el credito de la vivienda, es aun el recurso humano el principal
responsable del otorgamiento de créditos de la vivienda, evidenciandose falencias en el
desempefio de los recursos humanos al momento de informar al cliente potencial de las
facilidades y ventajas otorgadas a través del crédito de la vivienda del Sistema Bancario
Privado.

La cartera de vivienda posee un impacto directamente proporcional al desarrollo y
fortalecimiento del Sistema Bancario Privado quedando en evidencia su importancia en
la recaudacién de recursos econémicos, mas aun tomando en cuenta que la industria de
la construccién a pesar de la crisis econémica ha mantenido un nivel de crecimiento

estable y por otra parte la creciente demanda de cartera de vivienda en Ecuador.

6.3 Recomendaciones

Desarrollar planes de promocion dirigidos a potencializar la comercializacion de
créditos de la vivienda, lograndose de esta forma ampliar y fortalecer las capacidades de
captacion de recursos econdmicos para el Sistema Bancario Privado y contribuyendo del
mismo modo a la disminucién del déficit habitacional que afecta a la poblacion
ecuatoriana.

Masificar el uso de las nuevas tecnologias de la informacion y comunicacion en la

difusion y promocion de las ventajas y oportunidades de los créditos de vivienda
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ofertados por el Sistema Bancario Privado, de forma tal que se incremente el nivel de

conocimientos de los clientes potenciales sobre el crédito de vivienda.

Simplificar las actuales condiciones de concesion de crédito de vivienda en el Sistema
Bancario Privado, a través de la utilizacion del internet como medio para llenar
formularios contando con la asesoria constantes de los asesores comerciales y
flexibilizando requerimientos como referencias personales y comerciales, sin que por
ello se pierda calidad en la informacion requerida para el otorgamiento del crédito de
vivienda por el Sistema Bancario Privado.

Implementar un sistema de capacitaciones sistematico dirigido a los asesores
comerciales de créditos de la vivienda en la utilizacién de estrategias, tacticas y
actividades de promocién que les permita desarrollar nuevas destrezas y habilidades en
la difusion y comercializacion de los créditos de la vivienda del Sistema Bancario
Privado.

Ampliar la oferta de créditos de vivienda de forma tal que se logre una mayor captacion
de recursos econdmicos por parte del Sistema Bancario Privado, con el respaldo de
planes de promocion que permitan una mayor difusion de las ventajas y oportunidades

que ofrece el crédito de la vivienda del Sistema Bancario Privado.
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