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Introduccion

La motivacion de una persona es adquirir su casa propia, incrementar
su patrimonio y contar con un bien para heredar a su familia, este
objetivo puede cumplirse a través del acceso a un crédito hipotecario,
cuyo referente en el Ecuador es el BIESS.

La participacion del BIESS en el periodo de estudio crecio
significativamente e incidido de forma moderada en la disminucién del
numero de habitantes con déficit habitacional.



Antecedentes

Intervinientes

Responsabilidad de: Principales Inicio
Sector Privado Altos intereses Creacion del BIESS
Sector Publico Competencia de mercado débil

Mutualistas Politicas publicas a corto plazo

Constructores

Déficit habitacional
El pais historicamente presenta un alto déficit habitacional, segun el Ministerio de Desarrollo Urbano y

Vivienda (MIDUVI) a diciembre del 2020 existe en el Ecuador un déficit de vivienda que alcanza los 2,7




Objetivos

General

Conocer el impacto del crédito hipotecario del BIESS en la solucién del
problema de déficit habitacional en el Ecuador en el periodo comprendido
entre el 2010y 2022.

Identificar la participacion del BIESS en la cartera
hipotecaria en el Ecuador.

Plantear sugerencias vy
recomendaciones para
que este crédito sea mas
beneficioso  para los
afiliados.

Identificar las caracteristicas de los créditos hipotecarios
que ofrece el BIESS y sus ventajas frente a los créditos
otorgados por la banca privada.

Analizar el déficit habitacional en el Ecuador en el periodo
2010 a 2022 y su relacién con la colocacion de los créditos
hipotecarios en el BIESS durante el mismo periodo.

Identificar los nudos criticos en el proceso de concesion
del crédito hipotecario del BIESS




Justificacion y presunciones

Justificacion

Han influido en el déficit habitacional, los
problemas econdmicos, la crisis bancaria de
1999, el ingreso a la dolarizacién en sus
primeros afos, la recesion del afio 2016-2017,
y ultimamente la pandemia por el problema
del COVID.

El presente estudio busca analizar la incidencia
del crédito hipotecario del BIESS en Ia
problematica del déficit habitacional en el
Ecuador en el periodo 2010-2022.

Para esto se aplica una metodologia de
enfoque cualitativo, para lo cual se realiza una
investigacion de tipo documental y entrevistas
a personas calificadas en el tema.

El crédito hipotecario del BIESS ha crecido
significativamente y su participacion dentro
del mercado de vivienda ha cobrado un
mayor protagonismo en el periodo del 2010
al 2022 de estudio.

Como consecuencia del incremento de la
participacion del BIESS en el mercado de
financiamiento de vivienda, se supone que el
credito del BIESS ha  contribuido
positivamente para reducir el déficit
habitacional en el pais desde el 2010 hasta el
2022.

Considerando los requisitos y condiciones
del crédito hipotecario del BIESS podria
indicarse que son mejores las condiciones
del BIESS a las otorgadas por el sector
privado.




Marco teorico

Crédito

Es un préstamo de
dinero donde existe
el compromiso de
devolverlo al

acreedor en un plazo
definido.

Politica economica
Busca mejorar las condiciones de
vida de los habitantes de un pais.

Teoria de mercado
Desfase de demanda
y exceso de la oferta
de vivienda.

Politica para reducir el déficit
habitacional

Sistema financiero

Contribuye al crecimiento de la actividad
econdmica del pais, a través de los
recursos de las personas que tienen
excedentes monetarios hacia aquellas
personas con necesidad de los mismos

Se enfoca en reducir la brecha
que existe entre el costo de la
vivienda y los ingresos de los
ciudadanos que requieren
acceder a ella.

o Creacion del BIESS

Politica de gestion habitacional @@ Nace en mayo del 2009 con el
Esta influenciado por factores: objetivo de generar

sociales, politicos y

economicos.

rentabilidad financiera.




Marco metodo

Ogico

Metodologia

Enfoque Entrevista ,.An.aI|S|s
Investigacion Enfoque cualitativo, Con el objetivo de procesar
descriptiva tipo de investigacion 8 informantes la informacion recogida y
documental. capacitados en el establecer
Andlicic de tema. Cuestionario de recomendaciones de los
colocacion ﬁ 8 preguntas abiertas. informantes.
caracteristicas y
beneficios del crédito . . Acni .
hipotecario Filosofia Técnicas Procesamiento
. Evolucién del crédito Fuentes bibliogréficas en Programa Atlas ti
en la banca privada especial estadisticas para analizar las
Mutualista Pichincha institucionales, informacién respuestas  de  los

y BIESS durante el
periodo 2010 a 2022.

del censo 2010, entrevistas a
personal calificado.

entrevistados.



Resultados




Caracteristicas del credito hipotecario del BIESS

Vivienda terminada Adquisicion de terreno
Financia 100% del valor del bien, hasta Para la compra de un terreno de maximo 5.000 m2 en
USD.130.000, el 90% hasta USD. 200.000 y el 80% areas urbanas y 10.000 m2 en areas rurales, plazo
por un monto superior a USD.200.000. El monto hasta 12 afos, hasta 100.000 si el avaluo es de
maximo de financiamiento es USD.460.000 125.000, si es superior se financia hasta el 80% del
valor del bien.

Sustitucion de hipoteca

Es otorgado para cancelar un crédito similar en
otro banco del sistema financiero ecuatoriano
y trasladar la hipoteca al BIESS. El valor
comercial de la garantia debe ser igual o
mayor al 125% del saldo a cancelarse en la
institucion financiera.

Construccion de vivienda

Es otorgado a través de una linea de
crédito de 12 meses, con periodo de
gracia de capital e intereses, se
realizan desembolsos parciales
conforme al cumplimiento de la obra.

Remodelacion y ampliacion de vivienda

. . Otros bienes inmuebles
Es otorgado para adecuaciones internas de

o : . Para la compra de locales comerciales, consultorios
una vivienda, sin que se efectuen

modificaciones en la estructura principal, u oficinas nuevas o usadas. El financiamiento es de

olazo hasta 15 afios, hasta el 50% del hasta el 90% del monto del bien de acuerdo con el

avaltio y hasta USD.50.000. avalio, con un tope de hasta USD. 250.000. El
plazo es de hasta 10 afos.



Caracteristicas del crédito hipotecario en los principales bancos del Ecuador

CARACTERISTICAS

Plazo

BANCO PICHINCHA

El plazo es de 20 afios para el producto
de vivienda nueva o usada.

El plazo es de 25 afios para el producto
de interés publico y social

BANCO PACIFICO

Hasta 20 afios

MUTUALISTA PICHINCHA

Hasta 15 afios

BIESS

Hasta 25 afios

Tasa de interés

La tasa de interés es de 9,45% para el
producto de vivienda nueva o usada.

La tasa de interés es de 4,87% para el
producto de interés publico y social

La tasa de mercado de 8,99%

La tasa de interés es de 9,93% para el
producto de vivienda nueva o usada.

La tasa de interés es de 4,88% para el
producto de interés publico y social

La tasa de interés varia de 5,9% a
9,10%.

Condiciones

La garantia es hipotecaria

La garantia es hipotecaria

La garantia es hipotecaria

La garantia es hipotecaria

Montos minimos

El monto minimo de crédito es de USD.
15.000

El monto minimo de crédito es de USD.
25.000

No tiene monto minimo

No tiene monto minimo

Montos maximos

Financiamiento hasta USD. 200.000

Financiamiento hasta USD. 500.000

No tiene monto maximo

Financiamiento hasta USD. 460.000

Cobertura de la
garantia

Se financia hasta el 80% del avallo del
bien.

Se financia hasta el 80% del aval(io del
bien.

Se financia hasta el 70% del avallo del
bien.

Se financia hasta el 100% del avaltio del
bien.




Beneficios del crédito hipotecario en las instituciones

CARACTERISTICAS

Gastos legales

BANCO PICHINCHA

Incluye en el monto maximo los gastos
legales

BANCO PACIFICO

Cuenta con el financiamiento de gastos
legales hasta USD.12.000

MUTUALISTA PICHINCHA

Financiados en el crédito

BIESS

Incluye en el monto maximo los gastos
legales

Periodo de gracia

Periodo de gracia de capital de hasta
90 dias para pagar la primera cuota.

Periodo de gracia de capital hasta 90
dias para pagar la primera cuota.

Periodo de gracia capital de hasta 90
dias para pagar la primera cuota.

Periodo de gracia de capital e interés de
12 meses solo para el producto de
construccion.

Seguros

Seguro de incendio
Seguro de desgravamen

Seguro de incendio
Seguro de desgravamen
Seguro de lucro cesante

Seguro de incendio

Seguro de desgravamen

Seguro de desempleo o incapacidad
temporal

Seguro de incendio
Seguro de desgravamen
Seguro de construccion

Traslado de hipoteca

No existe

Permite el traslado al Banco del Pacifico
la hipoteca adquirida en otra institucion
financiera

No existe

Puede otorgarse el crédito hipotecario
para cancelar uno similar en otros
bancos.

Facilidades de pago

Posibilidad de refinanciar o
reestructurar el crédito

Posibilidad de refinanciar o
reestructurar el crédito

Posibilidad de refinanciar o
reestructurar el crédito

Posibilidad de refinanciar o
reestructurar el crédito

Solca

Si cobra

Si cobra

Si cobra

No cobra




Tipos de crédito hipotecario en las instituciones

CARACTERISTICAS

TIPOS DE CREDITO

BANCO PICHINCHA

Crédito de vivienda nueva y usada

BANCO PACIFICO

Crédito de vivienda nueva y usada

MUTUALISTA PICHINCHA

Crédito de vivienda nueva y usada

BIESS

Crédito para la vivienda terminada

Crédito de vivienda de interés publico

Crédito de construccién

Crédito para la ampliacion o
remodelacién

Crédito de vivienda para migrantes

Crédito para consultorio, oficinas,
locales.

Crédito para adquisicién de consultorios
y oficinas

Crédito VIS, es un crédito destinado
para financiar la compra de primera
vivienda nueva o usada cuyo valor es
hasta de USD. 80.100.

Crédito de construccién de la vivienda

Crédito VIP, es un crédito destinado
para financiar la compra de primera
vivienda nueva o usada cuyo valor es
hasta USD. 103.040.

Crédito para la adquisicion de terreno

Crédito remodelacién y ampliacion

Crédito sustitucion de hipoteca

Otros bienes inmuebles




Analisis comparativo en numero de operaciones

Colocacion por Institucion
35.000
30.000
25.000
20.000

15.000

10.000
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mHMmmBmmBmmEBLELELILLIBILER I

2010 = 2011 @ 2012 2013 2014 2015 @ 2016 @ 2017 @ 2018 2019 = 2020 2021 @ 2022
m BIESS 3.439  21.512 25.228 28.773  29.420 26.322 22.138 20.218 18.039 12.606 6.795 @ 10.067 10.264
m Banca Privada 10.539 | 9.672 9.620 @ 7.587 8532 7.530 | 7.562 10.161 11.163 9.621  9.596 9.715 9.900
B Mutualistas 4252 2725 3479 | 3.334 3.393 L1717 2080 629 2,912 2.284 1976 353 1.639

No. operaciones

28.773 BIESS Mutualistas

y Pico mas alto de
colocacién afos 2013 y
29.420 2014 y mas bajo afio 2020.

Banca privada
9.323 ’ 4.252

Promedio colocacion en el
periodo 2010 a 2022.

Pico mas alto de
colocacion ano 2010.




Analisis comparativo en numero de operaciones

Comparativo colocacién 2014/2022

35000
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BIESS Banca Privada Mutualistas
m 2014 29.420 8.532 3.393
2022 10.364 9.200 1.639
BIESS Banca privada A  Vutualistas
) B az2opauca Estable con un leve ‘ Mutualista e
Caida colocacién afios w= Pichincha Participacion mas baja

incremento en el 2022
2014 a 2022




Analisis comparativo en montos concedidos

1.400,00

1.200,00

1.000,00

800,00

600,00

En millones de délares

400,00

200,00

m BIESS

Montos colocacién por institucion

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
124,00 824,00 973,00 1.150,00 = 1.261,00 @ 1.249,00  1.095,30 914,80 829,00 611,00 397,00 597,00 611,00

M Banca Privada 418,99 472,00 505,29 427,26 528,26 558,00 528,66 718,69 824,57 743,12 750,24 791,59 886,30

B Mutualistas

$1.261

y
$1.249

97,37 118,98 123,91 126,25 137,80 80,17 88,31 26,76 144,21 116,72 102,44 21,27 91,00

BIESS

Pico mas alto de
colocacién afios 2014 y
2015 y mas bajo afio 2010.

. Mutualistas
$627 panca privaa 5144 Pico mas alto de
Promedio colocacion en el

periodo 2010 a 2022. colocacién ano 2018.




Analisis del déficit
habitacional relacionado con
la colocacion de los créditos
hipotecarios del BIESS

Se contabiliza el niumero de
viviendas cuyas
condiciones habitacionales
presentan carencias debido
a los materiales o estado
de sus paredes, piso y
techo.

El  déficit habitacional
establece el numero de
viviendas que hacen falta
para cumplir
satisfactoriamente con las
necesidades de una
poblacion determinada.

MNo. habitantes con déficit habitacional

No. habitantes con déficit habitacional

2.800.000

2.600.000

No. de hagitantes con déficit habitacional
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2.020.000 .
50 290 430 690 290 1.030 12
Monto concedido BIESS

Relacion entre el numero de
habitantes y déficit
habitacional

El coeficiente de
determinacion es 0,334,
relacion fuerte

Relacidn entre numero de
personas con déficit
habitacional y el nimero de
créditos concedidos por el
BIESS

El valor del coeficiente de
determinacion es de 0,0445,
relacion débil.

Relacién entre nimero de
personas con déficit
habitacional y el monto de
créditos concedidos por el
BIESS

El valor el coeficiente de
determinacion es de 0,1375,
relacion moderada.



Analisis de los créditos hipotecarios y su indice de mora

Banca privada

* El promedio la morosidad fue del 2.8%.
* En los afos 2016-2017 tuvieron el mayor
indice de morosidad con el 4%.

Mutualistas

Mutualista * El promedio de morosidad fue del 2.5%.
A Pichincha  ° En el afio 2020 el indice fue del 4% y en el
2022 tuvo el porcentaje mas alto con el 4,19%.

BIESS

* Registra un paulatino y sostenido incremento
de morosidad.

 Alinicio de su gestion el indice fue del 1.5%
* En los afios 2020, 2021 y 2022 se ubica en el
13%, 12.5% vy 12,7% respectivamente.

i Posible explicacion BIESS
T * Pudo haber existido demasiada flexibilidad en

Mutualistas Banca privada BIESS Promedio la concesidn de los créditos hipotecarios.

S98M $627M $818M $1,543M * Crisis econdmica y pandemia.




Nudos criticos en el proceso de concesion del crédito hipotecario del
BIESS

Mejorar el proceso Llegar a mas clientes

de concesion - ,
Participar en mas

ferias habitacionales.
Alianzas con
constructores.

Digitalizar los
documentos al inicio
del proceso.

Analisis de datos cualitativos

* Problemas de capacidad de pago.
* Reprocesos por inconsistencias en la documentacion presentada.

* Avallo cuando el bien registra un importante avance de obra.
* Avallo por debajo del valor de compra del bien inmueble.

Asesoria integral

Planificar la compra
conforme a las
condiciones y

necesidades del
cliente.




Conclusiones

Aporte del BIESS en la
reduccion del deficit

El BIESS ha logrado mas que duplicar los montos de
créditos para vivienda lo que se ha reflejado en una
reduccidn significativa del déficit habitacional.

Beneficios BIESS

El BIESS ofrece a sus afiliados menores
tasas de interés y plazos mas largos.

El BIESS mejord las
condiciones de crédito

La aparicion del BIESS y su amplia gama de
productos hipotecarios influyd para que los bancos
modifiquen sus politicas y presten mayor atencién a
este segmento necesitado de financiamiento con
tasas mads bajas y a mayor plazo.

Se concluye

Beneficios para los clientes y el sector
inmobiliario
El sector inmobiliario se beneficié con la llegada
del BIESS, los clientes que requerian adquirir
una vivienda han tenido desde la aparicion del

BIESS mejores condiciones de crédito en los
bancos privados y mutualistas.

l | Identificar los nudos criticos en
' el proceso

@ Los entrevistados contribuyeron con

importantes aportes y propuestas
para un mejor desempefio del
proceso.

No existe una politica de gobierno

Las politicas implementadas por los gobiernos de
turno en el campo de la vivienda han sido
intervencionistas, no existe una verdadera
politica del gobierno respecto al tema del déficit
habitacional.



Recomendaciones

Planes de gobierno claros

Los gobiernos deberan en sus
ofertas de campafa proponer
politicas de estado con objetivos
y metas claras y sobre todo
realistas frente a la problematica
del déficit habitacional

Politica econdmica

Se requiere de una politica
econdmica sostenible, eficiente y
sustentada, basada en fomentar
la inversion y el empleo, pues sin
empleo jamas se podra
solucionar el problema del déficit
habitacional.

Politica de subsidios y bonos

Mejorar el sistema de subsidios y
bonos para que la ayuda la
reciban realmente quienes la
necesitan y estableciendo
mecanismos de control.

Mutualista
Pichincha

Realizar mejoras al proceso de
crédito

* Digitalizar desde el inicio.

* Llegar a mas clientes
aprovechando la cobertura que
existe a nivel nacional.

* Asesorar de forma integral.

Mejorar la participacion de las
Mutualistas

Crear un plan de incentivos para
gue las mutualistas asuman un rol
mas protagdnico en el sector
inmobiliario con sus préstamos
hipotecarios ya que en este estudio
se muestra una notable
desaceleracion en su volumen de
colocacion.

Estudios relacionados

Continuar con la realizacion de
estudios sobre la accion e
incidencia del BIESS en el campo de
los créditos hipotecarios del pais,
asi como liberar los resultados del
ultimo censo poblacional.
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