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RESUMEN

El presente proyecto de tesis esta enfocado azanaliimpacto social y econémico
que se ha producido en la poblacién urbana deudadi de Latacunga como
consecuencia de los préstamos hipotecarios otosgpdo el BIESS y la banca
privada, con el objetivo de medir cual ha sido fec® que ha provocado este
dinamismo y los encadenamientos que surgen conutta@s de la concesion de
créditos para vivienda en esta poblacion objetesiedio. Para conocer el impacto
producido en la poblacién se procedio a analiza segmentos de la poblacion que
fueron: los beneficiarios de los créeditos, los estdnales del sector de la
construccion y los representantes de las entidfdi@scieras, quienes a través de
las diferentes encuestas y entrevistas dieron aceorcual es su punto de vista
respecto a los efectos producidos por la concedgopréstamos hipotecarios a las
familias. Con el estudio realizado se pretenderanga linea base de analisis que
permita al Estado la toma de decisiones en fund@nesultados plasmados como
resultado de la aplicacion de herramientas ecora@mique se enfocan al
cumplimiento de los objetivos del buen vivir ex@dss dentro del plan del buen

vivir y que tiene relacion directa con el mejorantéesocial de la poblacion.

Palabras clavesPréstamos hipotecarios, banca privada, BIESS



ABSTRACT

This thesis focuses on analyzing the social anai@oac impact that has occurred
in the urban population of the city of Latacunga aiortgage loans granted by the
BIESS and private banks in order to measure thecethat this dynamism has
caused and linkages that arise as a result of tdwatigg of housing loans in the
population under study. To understand the impadherpopulation three segments
of the population were analyzed: the beneficiaoesoans, professionals in the
construction sector and representatives of findngiatitutions, who through
various surveys and interviews showed their poinview on the effects of the
mortgage loans to families. With this study we muteto create a baseline of
analysis that allows the State making decisionedam results expressed as a
result of the application of economic tools thatu® on achieving the objectives of
good living expressed in the plan of Good Livingldhat is directly related to the

social betterment of the population.

Keywords: mortgage loans, private banking, BIESS, economitscial analysis



CAPITULO |

1. GENERALIDADES



1.1 Motivacion y contexto

En el Ecuador, el sector de la construccidén esilan jpnportante en la
economia del pais, ya que existen varios factootgal@s que potencian su
fortalecimiento, principalmente la intervencion &snco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social BIESS. El desarrollo economas pais se halla
estrechamente vinculado al desarrollo del sectéa denstruccion, pues éste abarca
distintos tipos de edificaciones (infraestructunasiendas, comercios e inclusive
las que realizan grupos informales en zonas pedferde las ciudades), y se

caracteriza por sus fuertes encadenamientos.

En el afio 2009, con la finalidad de reactivar etarede la construccion, el
gobierno dispuso que se destinen seiscientos redlde délares de los fondos de la
Reserva de Libre Disponibilidad que se encontrarael Banco Central a octubre
de ese afo, para vivienda. Doscientos millonesitiras se viabilizan a través del
Banco Ecuatoriano de la Vivienda para otorgar twéda constructores a una tasa
del 5% y a 3 afios plazo. Doscientos millones dardélmas por medio de crédito

hipotecario al 5% de tasa fija, a 12 afios plazm\as del Banco del Pacifico.

Por dltimo, doscientos millones se canalizan aésadel Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda MIDUVI, para entredaonos de USD 5.000 a las
personas que quieren comprar vivienda de hasta @0SID0, con lo que se atiende
al segmento de la clase media y media baja, cuygresos familiares mensuales

oscilan entre USD 800 y USD 2.000, grupo conside@mo el mas sensible ante
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las crisis econdmicas, segun José MacchiavelldVlieistro de Obras Publicas y

presidente ejecutivo de la constructora Etinar.

En este contexto, el sector de la construcciénasédto fortalecido. Segun
la Camara de la Construccion de Pichincha, cerc85dg00 personas compraron
una casa propia en el 2010 en el pais. Tambiéresmnincrementados los créditos
hipotecarios por parte del Instituto EcuatorianoSéguridad Social (IESS), que a
partir del mes de octubre entregd su cartera at®ael IESS (BIESS). En total
esta entidad otorgé el 36% de los créditos de 2@H@Un la Camara de
Construccién de Quito. Este banco también promdcieincambio de hipotecas
para los afiliados que tenian créditos en el siatinanciero privado. Hasta abril de
2011, de acuerdo a los datos de esta entidad sedl@aado 6351 operaciones para
vivienda terminada, 2211 para construccion de mtlée 310 para remodelacion y
ampliacion, 880 para sustitucion de hipoteca y pawa adquisicion de terreno, a

nivel nacional.

El sistema financiero privado, en especial la bgmbzada del pais se ve
afectada de una u otra forma por el otorgamientoréiditos mas baratos, rapidos y
flexibles que otorga el BIESS, a diciembre del 204 lestructura de la banca

privada esta conformada de la siguiente manera:



Tabla 1.1.

Estructura financiera de la banca privada en Ecuadoal 2011

TOTAL BANCOS

PRIVADOS
nov-11 dic-11 Variacion
Referencia Millones de USD Mensual
ACTIVOS 22.893 23.809 4,00%
TOTAL ACTIVOS CONTINGESTES 27.628 28.595 3,50%
TOTAL PASIVO 20.512 21.332 4,00%
PATRIMONIO (incluye utilidades netas) 2.382 2.477 4,01%
TOTAL BANCOS
PRIVADOS
nov-11 dic-11 Variacién
Referencia Millones de USD Anual
INGRESOS 1.957 2.686 37,29%
GASTOS (Incluye 15% part. Empleados y 25% |. Renta) 1.726 2.293 32,90%
DIFERENCIA ENTRE CUENTAS DE RESULTADOS DE
INGRESOS Y GASTOS (Antes de impuestos) 324 521 60,67
PARTICIPACION EMPLEADOS IMPUESTOS 93 128 37,59%
DIFERENCIA ENTRE CUENTAS DE RESULTADOS DE
INGRESOS Y GASTOS (Después de impuestos) 231 393 5960,

Fuente: Asociacion de Bancos Privados del Ecuador

Elaborado por: La Autora

El destino crediticio de la banca privada a diciesmiel 2011 se ubica en el

8.7% para viviendas con 1.326 millones de délares.

Tabla 1.2.

Tipos de créditos en la banca privada en Ecuador £011

. Saldo Composicion
TIPO DE CREDITO Millones en
USD Porcentaje

CREDITO A INDUSTRIA'Y OTROS SECTORES
PRODUCTIVOS 7.645 50,30%
CREDITO A LA VIVIENDA 1.326 8,70%
CREDITO A MICROEMPRESA 1.220 8,00%
TOTAL CREDITO DE LA PRODUCCION 10.191 67,00%
CREDITO AL CONSUMO (Personas) 5.009 33,00%

TOTAL CREDITO DESTINADO 15.200 100,00%

Fuente: Asociacion de Bancos Privados del Ecuador

Elaborado por: La Autora
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Si bien el dinamismo del sector continla concedtvaa en Guayas y
Pichincha, existen otras ciudades del pais quaséncorporando a éste, entre las
gue destacan Azuay y Manabi, y las ciudades peguiigpais como es el caso de
Latacunga, en la que el sector inmobiliario ha idee@celeradamente. Existen
expectativas en el crecimiento del sector, dadolguevienda integra uno de los
objetivos del Plan Nacional del Buen Vivir del gainio, establecido hasta el afio

2013.

1.2 Planteamiento del problema

1.2.1 Descripcion del problema

Las perspectivas de crecimiento econdmico del mynada el afio 2012 no
son positivas y traen consigo la desaceleracion@uiwa. La CEPAL, el FMI y el
Banco Mundial coinciden en una estimacién a la klgaPIB mundial, el cual
fluctuaria entre el 2,5% y el 3,3%, segun los pstinds, como resultado de la
incertidumbre que genera la crisis en la EurozBaaa enfrentar esta nueva crisis,
el FMI ha mencionado que podria inyectar recurslisanales para préstamos por
un monto de USD 500.000 millones, ello ante el t@ol@ endeudamiento que
presentan paises y entidades financieras de la delnauro. En ese contexto el
crecimiento econémico mundial nuevamente estargadarpor distintos ritmos de
crecimiento, por un lado las economias emergeatesderadas por China e India

y por otro, las economias avanzadas con Estada®$/aila cabeza. Para América
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Latina, el panorama se presenta mas favorable mlmargo, como lo sefiala la
CEPAL, la region no es inmune a la “incertidumbue gnpera a nivel global”.

La coyuntura regional muestra que para Américanbatia generacion de
empleo y la reduccion de la tasa de desempleotalfier positiva y subsecuente al
crecimiento econdmico obtenido en los periodos 202011. La CEPAL estimo
ademas que el PIB per capita habria crecido e®Xl 2n el 3,2%, en América
Latina, principalmente en Sudamérica donde ésteigodarcar una expansion del
4,6%. Este sin duda es un avance significativo lgaragion, tomando en cuenta las

caracteristicas y condiciones sociales que presemi@hos paises.

Consecuentemente, el crecimiento regional segUmalo estimado los
organismos mundiales fluctuaria entre el 3,6% W,8%, para el 2012. Para el
Ecuador la estimacion de la CEPAL marca un crecitoiadel 5%, cifra muy
cercana a la estimada por el BCE en su informe rderamlo “Supuestos

Macroecondmicos 2012-2015", en el cual proyectaaxpansion real del 5,35%.

Las perspectivas de igual forma sefialan que el @oneundial volveria a
desacelerarse durante el 2012, perjudicando sertanaelas exportaciones y a los
paises que dependen de la venta de determinaddsicibe en los mercados
mundiales. Esto debido a la contraccion que ser&spdra la demanda mundial
ante factores como los planes de ajuste econdfiim@mciero y tributario que han
adoptado varios paises como ltalia, Espafia, Pérenjae otros y a la relativa falta
de crédito que puedan sufrir los mercados, anfalta de liquidez. Ello por otra

parte afectaria ademas al flujo de capitales y samque la regiéon recibe y que se
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estima puedan contraerse por lo menos en un 6%ndegha indicado el Banco
Mundial. Cabe sefialar que durante el 2011, Ecugdosufrié una importante
reduccion de remesas como resultado de las altas the desempleo en paises de

gran influencia migratoria ecuatoriana como Espafialia.

La inflacién es otro tema a considerar en Amérigtina y que la CEPAL lo
ha sefialado como uno de los retos macroecondmiat@dtl2, ya que en promedio
ésta paso del 6,6% en el 2010 al 7% en el 201k ©aEcuador, la inflacion
también serd una asignatura pendiente. El crecimesondmico ha sido estimado
al alza por el BCE y para el 2011 podria cerraele,5% anual sin embargo, este
desempefio trajo consigo una inflacién anual del%,4Hay que considerar que
bajo el esquema monetario de dolarizacién seriaatdes una inflacion anual del
2%, tomando en cuenta que porcentajes superiorpsnen una pérdida de
competitividad para la industria nacional. Par@a®l2, el BCE ha proyectado que

la inflacién seria del 5,14%.

Preocupa ademas que durante el 2012, exista uvadele@olatilidad en el
precio de ciertos productos primarios, entre loslesiesta el petrdleo, que en la
actualidad para el Ecuador cotiza a un precio qudda los USD 100 por barril y
gue en el Presupuesto General del Estado del 20%Rlb fijado en USD 79,7 por
barril. El Banco Mundial, ha considerado que laadeteracion econémica en los
paises desarrollados contraera la demanda de l&siasaprimas, afectando a la
exportacion de éstos, asi como a su cotizaciGmemercados internacionales. Se

debe considerar ademas, que en el Ecuador lastasipoes totales representan
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alrededor del 30% del PIB y dentro de ese rubexfeortacion petrolera representa
el 56% del total de las ventas. Por tanto, el seximercial nacional podria ser uno

de los mas perjudicados ante la coyuntura inteonati

Refiriéndonos al Ecuador, el BCE proyecta que rd012 y 2013 la
economia crezca en funcion a la inversion publsahre todo en el sector
hidroeléctrico y petrolero. El primero segun la $SEMXDES contard con una
inversion de USD 604,7 millones, mientras que paftaPrograma Anual
Inversiones, el Gobierno Nacional contempla invettn monto USD 4.800
millones, para el 2012. Bajo ese precedente el grobi espera alimentar la
inversion privada y el consumo de los hogares dereste periodo. No obstante, es
preocupante que la inversion extranjera direct®)|Entre enero y septiembre de
2011 contabiliz6 tan solo USD 385,6 millones, citge no representa ni el 1% del
total de inversién captada por América Latina hastarimer semestre de 2011.
Segun la CEPAL la inversién en la region ascendi®@SD 82.652 millones,

teniendo a la cabeza a paises como Brasil, Mégiglmmbia, Chile y Pera.

El analisis entonces muestra que el 2012 sera ardafalta incertidumbre
para el mercado internacional y por tanto las adegstan sobre la mesa. Europa se
encuentra en terapia intensiva luego de que Standad Poors rebajara la
calificacion de la deuda soberana de varios paigésecia anunciara que podria
entrar en default en los préximos meses, si ndeecuevamente ayuda financiera.
El efecto contagio entonces no se ha hecho espesahrparecer las economias

desarrolladas tendran un afio de modesto crecimimndatras América Latina
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tendr4 que enfrentar una desaceleracion econdm@pEaentemente con menores
herramientas que durante el 2008. Sin embargo)estad® nivel de reservas, el
bajo endeudamiento y la solidez de su sistema hbancserian factores
preponderantes a la hora de fomentar politicagzantlicas que frenen el embate

de una nueva recesion mundial.

Concluido el afio 2011, el Instituto Nacional de €eEny Estadisticas
(INEC) publicé el reporte denominado “Evolucion aeércado laboral diciembre
2011", el cual refleja que la tasa de desemple@mnakturbana se ubicé en el 5,1%,
es decir, redujo su participacién en 0,4 puntope@® a la medicion del mes de
septiembre. La tasa de subempleo fluctu6 del 457%,2%, entre los meses de
septiembre y diciembre, colocando a la tasa deamitip plena en el 49,9%, para
este Ultimo mes. La diferencia para el 100%, elGNB explica a través de la
participacion de los ocupados no clasificados. Efrea rural, las cifras muestran
gue la tasa de desempleo se ubic6 en el 2,4%, nasemte la tasa de ocupados que
incluye: ocupados no clasificados, ocupados plgnssbocupados fue del 97,6%,

para el 2011.

La poblacion en edad para trabajar (PET), entrierdiore de 2010 y 2011,
habria aumentado 85.460 personas, al registrantahde 8.044.403 personas, del
cual el 55% representa a la poblacibn econdmicamadativa (PEA) y el 45%
restante a la poblacion econdmicamente inactivd) (REB dato que salta a la vista
en el citado informe es que a diciembre de 201itotal de ocupados estuvo

conformado de la siguiente manera: el 78,9% porlesdps privados y el 21,1%
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por empleados publicos. De ello se destaca quecdts@ las cifras de junio de
2007, la tasa de empleados privados descendibguifos y la tasa de empleados

publicos crecié en el mismo porcentaje.

A nivel regional, Ecuador mantendria una de laastate desempleo mas
bajas, similar a la de Uruguay que marcdé un poajentel 5,5%, cuando el
promedio de América del Sur se encuentra por endeh&/,06%. Por otro lado
paises como EE.UU también han mejorado su indicdeloiesempleo, al situar una
tasa del 8,5%, y Alemania del 6,6%, al 2011. La at@ra de la moneda la tiene
Europa donde paises como Espafia mantiene unaelad36 y Grecia del 18,80%,
segun cifras a noviembre de 2011. El afio 2011,nne@sgun el reporte mensual de
inflacion del Instituto Nacional Estadisticas ynSes (INEC), que la inflacién
anual y acumulada fue del 5,41%, mientras que Idacidn mensual,

correspondiente al mes de diciembre fue del 0,40%.

Al comparar los resultados obtenidos con el aiid28& observa que se
incrementd en 2,08 puntos, superando de igual féaneatimacion inicial del BCE
gue ponderaba a la mismas en el 3,69%. Seguroeiriafla division de alimentos y
bebidas no alcohdlicas fue la de mayor contribupi@m la inflacion, al marcar una

tasa anual del 6,83%.

El costo de la canasta familiar basica (CFB) fatakl 2011 en USD 578,04

y el de la canasta familiar vital (CFV) USD 419,Par tanto la brecha entre el
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ingreso familiar y la CFB, calculado con una unidaailiar de 1,6 perceptores de

ingresos se ubico en USD 85,25.

Los esfuerzos por superar el problema de la viaesrdel Ecuador han sido
importantes, aunque todavia hay mucho por haceasigmacion presupuestaria del
gobierno central a los sectores sociales se ha ivistementada afio tras afio, asi lo
verifican los valores de los montos devengadod eeréodo 2000 a 2010, que van
desde USD 465.3 a USD 4642.4 millones. Especifiotdanen el caso de la
vivienda, en este mismo periodo el incremento Ha diez veces mas en 2010
respecto al afio 2000. La meta del gobierno ceaesr@&nfocarse en las personas de
bajos recursos, que representan el 80% del vakdrdel déficit habitacional, con la
dotacion de financiamiento tanto para la adquisicdmo para el mejoramiento de

vivienda.

Las operaciones crediticias efectuadas por el Badebd Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social durante el prim@estre del 2012, demostraron
un incremento del 35% en el numero de familias fi@adas por los préstamos
hipotecarios del Biess, en relacién a las cifraaldscidas en el mismo periodo

durante el 2011.

Es asi que de enero a marzo del presente afo,nedicisron a 6.052
afiliados y jubilados por un monto desembolsaddJ&® 220°287.797, marcando
una tendencia de crecimiento frente a los 4.47dtaméos que fueron otorgados el

afio pasado por un total de USD 156°210.209. Raspelas cifras mensuales, en
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marzo se entregaron USD 827715.002 a 2.210 usygasicionandose como el
segundo mes con el mayor monto otorgado desde tugiess inicid sus
operaciones en octubre de 2010. A la fecha, elrdéen créditos hipotecarios fue
establecido en el mes de octubre de 2011 en el smialesembolsaron USD
87°473.537 a 2.382 familias. El 93% de estos avéditan sido destinados para
primera vivienda, contribuyendo a la reducciondigicit habitacional asi como al

crecimiento del sector de la construccion.

Asi, en la provincia de Cotopaxi se han otorgadd é@ditos hipotecarios

que representan 13.340.207 millones de ddlares.

Tabla 1.3.

Créditos hipotecarios Biess — Cotopaxi

Monto Promedio

NUumero de por préstamo
FECHA Créditos  Monto en USD en USD
2008 9 191.649,9C 21.294,43
2009 96 2.234.042,5( 23.271,28
2010 111 2.850.362,0( 25.678,94
2011 274 8.064.153,4( 29.431,22
Total 490 13.340.207,8( 27.224.91

Fuente: BIESS Gerencia Financiera BIESS
Elaborado por: La Autora
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Gréafico No 1.1.
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Del total de préstamos hipotecarios otorgados éopaai, corresponden a

la ciudad de Latacunga los siguientes tramites ptaso

Tabla 1.4.

Créditos hipotecarios BIESS — Latacunga

Numero de
FECHA Créditos Monto en USD  Monto en USD
2008 9 191.649,90 21.294,43
2009 85 1.898.936,13 22.340,43
2010 91 2.422.807,70 26.624,26
2011 231 6.854.530,39 29.673,29
Total 416 11.367.924 27.326,74

Fuente: IESS Latacunga
Elaborado por: La Autora
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Gréafico No 1.2.
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Por otro lado, en el afio 2011 los créditos hipoiesapara vivienda
otorgados por la banca privada en la ciudad decuatga fueron:
Tabla 1.5.

Créditos hipotecarios banca privada (USD) — Latacuga

Créditos

Hipotecarios Latacunga USD Nacional USD

AUSTRO 65.125,43 11.926.118,44
PRODUCCION 26.607,7: 30.047.283,91
GUAYAQUIL 693.975,06 158.344.669,36
LITORAL 83.092,51 733.778,11
RUMINAHUI 51.488,19  69.975.017,24
INTERNACIONAL 827.530,3¢ 110.532.225,98
PICHINCHA 3.201.512,96 497.463.534,88
PROCREDIT 17.685,7¢ 782.825,79
TOTAL 4.967.018,05 879.805.453,71

Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador
Elaborado por: La Autora
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Tabla 1.6.

Créditos hipotecarios banca privada (No. Créditos} Latacunga

, No. Créditos
Banca Privada
Otorgados Latacunga

AUSTRO 4
PRODUCCION 2
GUAYAQUIL 46
LITORAL 6
RUMINAHUI 3
INTERNACIONAL 55
PICHINCHA 213
PROCREDIT 1
TOTAL 331

Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador
Elaborado por: La Autora

Grafico No 1.3.
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Haciendo una comparacion entre el namero de ceéditipotecarios
otorgados por el BIESS y la Banca Privada duraht20&1 en la ciudad de
Latacunga, se puede apreciar que la banca priveglatre 331 operaciones, en
tanto que el BIESS realiz6 231 operaciones; sinaegtbel desembolso realizado
por el BIESS es superior al de la banca privadastrdndose de esta manera USD.

6'854530,39 y USD 4" 967018,05 respetivamente.

Grafico No 1.4.
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Por lo tanto, el problema se basa en determinglosicréditos hipotecarios
otorgados por la banca privada y el BIESS, hanoradp las condiciones

economicas Yy sociales de los habitantes de ladidda atacunga?

1.2.2 Preguntas de Investigacion

- ¢Los préstamos hipotecarios otorgados por la bpricada y el BIESS,
ofrecen beneficios financieros para los habitanties la ciudad de

Latacunga?

- ¢ Existe una brecha entre los préstamos otorgados| BIESS y la Banca

Privada?

- ¢Se ha desarrollado el sector de la construccidem @ndad de Latacunga?

- ¢La situacion economica y social de la poblaciohatacunga, ha mejorado

con la obtencion de créditos hipotecarios?

1.3 Justificacidon e importancia.

El Plan Nacional del Buen Vivir establece que ltidea de vida alude
directamente al “Buen Vivir’ en todas las facetaslas personas, pues se vincula
con la creacion de condiciones para satisfacer rssesidades materiales,
psicolégicas, sociales y ecologicas. Dicho de atemera, tiene que ver con el

fortalecimiento de las capacidades y potencialidadie los individuos y de las
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colectividades, en su afan por satisfacer sus ks y construir un proyecto de
vida comun.

Este concepto integra variables asociadas coregksiar, la felicidad y la
satisfaccion individual y colectiva, que dependea kklaciones sociales y
econdmicas solidarias, sustentables y respetuesks dierechos de las personas y
de la naturaleza, en el contexto de las culturdslysistema de valores en los que

dichas personas viven, y en relacién con sus exipers, normas y demandas.

Objetivo 3:  Mejorar la calidad de vida de la podac
Politica 3.6. Garantizar vivienda y habitat dignesguros y saludables,

con equidad, sustentabilidad y eficiencia

a. Coordinar entre los distintos niveles de gobieratapromover un adecuado
equilibrio en la localizacién del crecimiento urban

b. Promover programas publicos de vivienda adecuaddasacondiciones
climaticas, ambientales y culturales, accesibleslaa personas con
discapacidades, que garanticen la tenencia segekagceso a equipamiento
comunitario y espacios publicos de calidad.

c. Fortalecer la gestion social de la vivienda y lgamizacion social de base en
los territorios como soporte de los programas dienda.

d. Implementar estandares intersectoriales para Isticaeion de viviendas y sus
entornos, que propicien condiciones adecuadas lgahdidad, accesibilidad,
espacio, seguridad; que privilegien sistemas, naddsr y tecnologias

ecoldgicas e interculturales.
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e. Fortalecer las capacidades locales para la praglucde materiales de

construccion y de vivienda, promoviendo encadenato$e productivos que
beneficien a los territorios y las comunidades.

f.  Promover incentivos a la investigacion tecnologsmbre alternativas de

construccion de vivienda sustentables, en funciéh aima y del ahorro

energeético; y la recuperacion de técnicas ancestdsd construccion.

El IESS a partir de 1.981 empezd con su politiediticia con la vigencia
de un Reglamento General de préstamos, dictad@lpBonsejo Superior de ese
entonces, cuyas cuantias estaban en funcion deplacidad operativa de los
asegurados, computada a partir de un dividendovalguite al 35% del sueldo o
salario o pensiéon promedio (sucres). Desde octder010, con la creacion del
BIESS se flexibiliza la manera de obtener crédiipstecarios para vivienda en el
pais, y gran parte de los afiliados al IESS tidaempcidén de adquirir una vivienda
propia, ademas el sector de la construccién ddksameevos proyectos urbanisticos

y activa la economia a través de la construccion.

Segun el gobierno, el déficit habitacional actugll ghis es de 1,2 millones
de viviendas, cifra que no discrimina segmentosnogcado, y que se halla
relacionada con las condiciones de pobreza, elrpadbpuisitivo de las personas y
hasta ahora por la falta de una politica de vivéer®In embargo, la situacion parece
mejorar, pues el target del mercado inmobiliario deienda se ha visto
transformado. Andlisis del sector indican que SStdéhace pocos afios sélo se

ofertaba casas y departamentos de lujo que nodiarpadquirir ni con préstamos,
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ahora el 70% de la oferta de vivienda es para elosgopular. Las grandes
compafias han construido casas y departamentos pugoios oscilan entre USD
25.000 y USD 35.000 Otros datos sefalan planesdeainales de constructoras y

municipios con casas de USD 12.000 hasta USD 20.000

Datos adicionales indican que el IESS y el BandoAdiéiado (BIESS),
desde el 2008 a marzo de 2011 entregaron USD Infib@nes en préstamos
hipotecarios, permitiendo que 30.000 familias tenggsa propia. Esta situaciéon, ha
generado la preocupacion de la banca privada, giueen no se ha reducido el
volumen de crédito, la tasa de crecimiento es maraitos anteriores, segun César
Robalino, presidente de la Asociacion de BancosaBas del Ecuador, quién
manifiesta ademas en una entrevista realizada émtio nacional, que a marzo de
2011, la cartera total de préstamos para viviemliBHESS se ubicé en USD 1.159
millones, en tanto que, el sistema privado a febder este afio registrd un saldo
total de USD 1.488 millones, una diferencia minitnenando en cuenta que la
banca privada lleva muchos méas afios en el merdaidoid La Hora, 21 mayo

2011).

A través del “indice de localizacién de la actiddecondmica” que en su
forma mas comudn, permite el analisis de la espera@bn y la concentracion
econdmica de una region (Asuad, 2001:237-239)usdgcomparar la distribuciéon
del Valor Agregado Bruto provincial en este seeoondémico y la que se tiene a
nivel nacional, pues se busca conocer en qué medika provincia se especializa

en el sector de la construccion con respecto &l macional, en el que se observa
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gue en la provincia de Cotopaxi si existe una ealieacion econdmica en la
construccién, ya que el indice’€$ mayor que uno. Los datos en cada caso se
muestran a continuacion:
Tabla 1.7.
Provincias con especializacion econémica

en la construccion en funcién del VAB

Provincia Cj
Azuay 1.30
Bolivar 1.23
Canar 1.88
Carchi 1.40
Cotopaxi 1.60
Chimborazo 1.97
El Oro 1.44
Imbabura 2.01
Guayas 1.04
Loja 1.94
Manabi 1.40
Morona Santiago 1.66
Tungurahua 1.63
Zamora Chinchipe 1.67

Fuente: Informe de Coyuntura Econémica No.6 — UTPL

Segun definicibn del Banco Mundial. Datos, dispnib en
http://datos.bancomundial.org/indicador/SI.POV.GINEI indice de Gini mide
hasta qué punto la distribucion del ingreso (o,atgunos casos, el gasto de
consumo) entre individuos u hogares dentro de wmmomia se aleja de una
distribucion perfectamente equitativa. Una curvd.deenz muestra los porcentajes

acumulados de ingreso recibido total contra laidadtacumulada de receptores,

ICj: Si el indice de especializacion es mayor quia Zona es méas especializada que el pais en iddacti
econdmica analizada. Si el indice de especialinagsomenor que 1, la zona es menos especializadel gais
en la actividad econémica analizada. Si el indieeedpecializaciéon es igual a 1, la region y el pais
especializan en grado semejante en la actividaddegica seleccionada.
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empezando a partir de la persona o el hogar mag.pgbindice de Gini mide la
superficie entre la curva de Lorenz y una lineaotiéifica de equidad absoluta,
expresada como porcentaje de la superficie maxietejd de la linea. Asi, un
indice de Gini de O representa una equidad perfatentras que un indice de 100

representa una inequidad perfecta.”

En el Ecuador el indice de gini es calificado comMBDIANO ALTO,
considerando al 2011 un PIB de USD 67,00 mil méoy una poblacién de 14,67

millones de habitantes, asi:

Tabla 1.8.
indice de Gini
Country 2008 2009 2010 2011
Ecuador 50,6 49,4 49,3 49,3

Fuente: Informe http://datos.bancomundial.org/iadm/SI.POV.GINI

Medina, F. (2001)Consideraciones sobre el indice de Gini para méair
concentracion del ingresoSantiago de Chile: CEPAL, establece que “El
coeficiente de Gini se calcula como una propord@tas areas en el diagrama de la
curva de Lorenz. Si el area entre la linea de pirfigualdad y la curva de Lorenz
es a, y el area por debajo de la curva de Loreihz @stonces el coeficiente de Gini

es a/(a+b).”

2 Banco Mundial, Grupo de investigaciones sobre sadsllo. Los datos se basan en datos primarianiztus

de encuestas de hogares de los organismos deséstadel gobierno y los departamentos de paiBdeto
Mundial. Los datos para las economias de ingresopabvienen de la base de datos del Luxembourngniec
Study (estudio de Ingreso de Luxemburgo). Puedenebtmas informacion y datos sobre metodologiaevéas
PovcalNet (http://iresearch.worldbank.org/Povcaljdptindex.jsp).
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Esta proporcion se expresa como porcentaje o c@uiwvaiente numerico
de ese porcentaje, que es siempre un namero egtfe &l coeficiente de Gini se

calcula a menudo con la Férmula de Brown, que espréctica:

n—1

G =1- Y (Xi1 — Xu)(Yirr + Yi)

Donde:
G: Coeficiente de Gini
X: Proporcion acumulada de la variable poblacion

Y: Proporcion acumulada de la variable ingresos

De forma resumida, la curva de Lorenz es una gralie concentracion
acumulada de la distribucién de la riqgueza supetpug la curva de la distribucion
de frecuencias de los individuos que la poseem, gxpresion en porcentajes es el

indice de Gini.

Segun Medina, F. (2001 onsideraciones sobre el indice de Gini para

medir la concentracién del ingres8antiago de Chile: CEPAL:

* Todas las curvas de Lorenz pasan por los puntdsy{@;1,1). Si dos curvas
de Lorenz no se cortan fuera de esos dos puntgsosle comparar la
desigualdad que representan sin necesidad de araéduihdice de Gini. En

el caso general, un mayor indice de Gini significa mayor desigualdad.
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» Para determinar el &rea entre la curva de Loreta §nea de perfecta
equidad, lo ideal es calcular una integral definmxo a veces no se conoce
la definicion explicita de la curva de Lorenz, porque es interesante
utilizar otras férmulas con un namero finito de sunios.

» Las propiedades del indice de Gini son comparaioiedas del cuadrado del
coeficiente de variacion.

* Empiricamente, la renta de muchos paises se amoxioma distribucion
Gamma (con parametro k < 5), lo cual lleva a loices de Gini observados
entre 0,50 y 0,25. Los paises con indices supsriar®,50 tienen una

distribucion alin mas desigual que la distribucidmomencial.

A diferencia de las medidas estadisticas que imditmente son utilizadas
para estudiar la dispersion de un conjunto de diédosgle la media es el parametro
de localizacion que se utiliza como referencia-indice de Gini se construye al
comparar la distribuciéon empirica que se formalosrdatos observados y la linea
de igualdad perfecta que supone la distribuciémidadderivada de la curva de

Lorenz.

Undp.Org. (2011)Informes sobre Desarrollo Humano. indices & Datos
disponible en: http://hdr.undp.org/es/estadistidag/ cita que el indice de
Desarrollo Humano (IDH), sobre el primer Informebio Desarrollo Humano
introdujo una nueva forma de medir el desarrollcdiarge la combinacién de
indicadores de esperanza de vida, logros educde®rangresos en un Indice de

Desarrollo Humano compuesto: el IDH. Lo innovadel WDH fue la creacion de
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una estadistica Unica que serviria como marcofdeereia tanto para el desarrollo
social como para el econémico. El IDH define urowvahinimo y uno maximo para
cada dimension (denominados objetivos) y luego traués posicion de cada pais

con relaciéon a estos valores objetivos, expresammbante un valor entre 0 y 1.

El componente de educacién del HDI se mide ahdravés de los afios de
escolarizacion para personas adultas mayores deaf@s y los afios de
escolarizacion previstos para nifios y nifias en edadlar. La media de afos de
escolarizacion se calcula a través de la duracedrod estudios en cada nivel
formativo. Los afios de escolarizacion previstodeterminan por la escolarizacion
por edades en todos los niveles formativos y ldgoadn en edad escolar presente
en cada uno de estos niveles. Los indicadores smafipan mediante un valor
minimo de cero y los valores maximos, que vienatosigor los valores maximos
reales observados en los paises durante la semmtal observada, es decir, entre

1980 y 2011. El indice de educacion es la medianggica de los dos indices.

El componente de esperanza de vida al nacer recegictl HDI se calcula
utilizando un valor minimo de 20 afios y un valoximd de 83,4 afos, que es el
valor maximo observado para los indicadores dephkises en el periodo 1980—
2010. Por lo tanto, el componente de longevidad par pais cuya esperanza de

vida al nacer sea de 55 afos vendra a ser de 0,552.
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En cuanto al componente de rigueza, los limitesmairy maximo son USD
100 (PPP) y USD 107.721 (PPP), respectivamente.cB&mdgsponden los extremos

observados durante el periodo analizado, 1980-2011.

El componente de estandares de vida dignos se anide/és del INB per
capita ($PPP) en lugar del PIB per capita ($PP)HEI utiliza el logaritmo de
ingresos para reflejar como decrece importancidodeingresos a medida que
aumenta el INB. Posteriormente, a través de la angdométrica, se suman las
puntuaciones obtenidas en los tres indices dimealgi® del HDI para formar un

indice compuesto.

El IDH proporciona comparaciones instructivas oe daperiencias de un

pais y la experiencia entre distintos paises.

Gréafico No 1.6.
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Para Ecuador se presenta la ubicacion 83 al afib @&l IDH, en el grupo
de paises con alto desarrollo junto a Brasil quieadia en el 84 y Colombia en el
puesto 87, Peru se ubica en el puesto 80; en €Giftb Ecuador ocup6 el puesto 77
dentro del mismo grupo.

Gréafico No 1.7.

Ingresonacio-  Clasificacion

indice de Aiios nal brata {INB]  sagiin el INB per IDH no

Desarrallo Esperanzade Aiios promedio esperados de percapita capita menos referidoa

Humano (IDH) vida al nacer deescolaridad  escolarizacion  [PPAenUSHcons-  la clasificacidn ingresos

Clasificacion segin el IDH Valor (afios) (afios) (afins) tantes de 2005) segiin el IDH Valor
am am e Qe am am am

79 Jamaica 0 731 956 138 6.487 19 0,802
80 Perd 0725 40 87 129 8.389 2 0775
8 Dominica 0724 715 7m 132 7889 6 0779
& Santalucia 0723 48 83 131 8713 2 0773
8 Fouadar 0720 756 18 140 7589 § 0776
8 Brasi 0716 735 12 138 10162 -l 0748
85 SanVicente ylas Granadinas 0 73 B 132 8.013 1 0,766
86 Amenia 0716 2 10,8 120 5188 n 0,808
8 Colombia 0710 737 13 136 8315 -4 0752

indice de desarrollo humano

Las operaciones crediticias efectuadas por el Baded Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social durante el prim@estre del 2012, demostraron
un incremento del 35% en el numero de familias fi@adas por los préstamos
hipotecarios del Biess, en relacién a las cifraaldscidas en el mismo periodo
durante el 2011. Es asi que de enero a marzo dsénqe afio, se beneficiaron a
6.052 afiliados y jubilados por un monto desemhsde USD 220°287.797,
marcando una tendencia de crecimiento frente allds4 préstamos que fueron
otorgados el afio pasado por un total de USD 15&P9. Respecto a las cifras
mensuales, en marzo se entregaron USD  82°715.002.240 usuarios,
posicionandose como el segundo mes con el mayotonmiargado desde que el

Biess inicié sus operaciones en octubre de 201i@ facha, el récord en créditos
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hipotecarios fue establecido en el mes de octulme2dll en el cual se

desembolsaron USD 87°473.537 a 2.382 familias.

El 93% de estos créditos han sido destinados pdamema vivienda,
contribuyendo a la reduccién del déficit habitaeloasi como al crecimiento del
sector de la construccion. Asi mismo el crecimietiéolos beneficiarios de los
créditos hipotecarios fue del 35.3% al habersegatio préstamos a 6.052 familias
ecuatorianas, mientras que la cifra registradanggoea marzo de 2011, por este
mismo concepto llegd a 4.474 usuarios. Las persgunasaccedieron a los créditos
qguirografarios en estos primeros meses del aficegeptaron un aumento del 56%,
al llegar a 194.784 personas beneficiadas fretds £24.899 que accedieron a este
producto crediticio el afio pasado. Uno de los dspees que la modalidad
crediticia aplicada desde el 2011, permite a lomdbs y jubilados acceder a dos o

mas créditos hipotecarios y quirografarios, depmmdb solo de su capacidad de

pago.

El Biess, entidad que empez6 a funcionar el 18aligboe del 2010, tiene
tasas de interés entre el 7,90% y 8,56% Yy otorgéahHzb afios como plazo para
pagar. Ademas plantea el financiamiento de hasi®@% del monto del bien de
acuerdo al avalto actualizado, con un tope de hSia 100.000. Para el 2012, el
Biess anunci6 la entrega de USD 900 millones estamos hipotecarios, con lo
qgue tendrian un saldo de USD 2.165 millones enréine. USD 35.500 fue el

promedio del crédito hipotecario por persona eBieds.



-29.
En la ciudad de Latacunga se tiene la siguientarimdcion acerca de la

vivienda, de acuerdo al ultimo Censo de Vivienddizado en el 2010:

Tabla 1.9.

Viviendas Latacunga 2011

Tenencia o propiedad de la vivienda Area Urbana o ®al
1.Area 2. Area Total

Urbana Rural

1. Propia y totalmente pagada 6.653 5.282 11.935
2. Propia y la esta pagando 1.809 451 2.260
3. Propia (regalada, donada, heredada o por

posesion) 1.316 936 2.252
4. Prestada o cedida (no pagada) 1.532 1.141 2.673
5. Por servicios 126 76 202
6. Arrendada 5.880 430 6.310
7. Anticresis 21 4 25
Total 17.337 8.320 25.657

Fuente: INEC — Censo 2010
Elaborado por: La Autora

En el afio 2001 se tenian 15.527 viviendas, al 8@%enen 17.337 con una
tasa de crecimiento anual de 1.17%. En la ciudadLaacunga se tienen
urbanizaciones nuevas en estos afios ubicadas eBelethmitas, Nueva Vida,
Véasconez Cuvi, ciudadela Patria, San Carlos, Loeoise otras que han aumentado

la vivienda en la ciudad.

Del mismo modo, la poblacion en la ciudad de Latgeuha crecido en los

altimos afos, lo que se indica en la siguienteatabl
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Tabla 1.10.

Poblacion Latacunga

Categorias Casos % Acumulado
%
Hombre 82.301 48,27 % 48,27 %
Mujer 88.188 51,73% 100,00 %
Total 170.489 100,00 % 100,00 %

Fuente: INEC — Censo 2010
Elaborado por: La Autora
Comparando los resultados del censo poblacionaiaePl010, con el censo
anterior del afio 2001 se ve un alto crecimiento,gya al 2001 se tenia una
poblaciéon en el pais de 4.585.575 a 14.483.499%drmdbs, en la provincia de
Cotopaxi se tiene de 349.540 habitantes a 409.208amtes que representa una
tasa anual de crecimiento anual del 1.71%, y @uldad de Latacunga de 143.979

a 170.489 habitantes con una tasa de crecimient drl 1.84%.

1.40Objetivos

1.4.1 Objetivo General

Medir el impacto que los créditos hipotecarios gaolos por el BIESS y la

banca privada han provocado en el desarrollo ecmadyrsocial de la poblacion en

la ciudad de Latacunga.
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1.4.2. Objetivos Especificos

1.5.

Diagnosticar la situacion actual de los préstanipstécarios otorgados por la
banca privada y el BIESS, con el proposito de é=tab las fortalezas,

oportunidades, debilidades y amenazas, en reladi@éisociedad.

Realizar un estudio de mercado dirigido a la poblaade la ciudad de

Latacunga y al sector de la Construccion, con el de identificar sus

expectativas y nivel de satisfaccion con respetbs aréstamos hipotecarios.

Analizar el otorgamiento de los créditos hipotezmgoncedidos por el BIESS
y la banca privada, con la finalidad de medir gbacto socio econémico que

han generado en la poblacién de la ciudad de La¢gcu

Hipoétesis y operacionalizacidon de variables

El nivel de satisfaccion de la poblacion se haovistrementada a partir del
otorgamiento de préstamos hipotecarios concedidas\pvienda, tanto por el

BIESS como por la banca privada a las familiasseator de la construccion.

Variable Dependiente: Nivel de satisfaccion

Variable Independiente: Préstamos Hipotecarios

Los Préstamos Hipotecarios otorgados por la bancada y el BIESS, tienen
un impacto positivo en el desarrollo econémico giaade la poblacion en la

ciudad de Latacunga
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Variable Dependiente: Situaciéon econdémico y social

Variable Independiente: Préstamos Hipotecarios

1.6. Marco tedrico

1.6.1. El Banco del IESS — BIESS

En la pagina web del Instituto Ecuatoriano de Sdgdr Social, IESS.

(2012). Historia del IESSdisponible en:_http://www.iess.gob.ec, se establace

historia del IESS hasta la creaciéon del BancoE8S.

Afo 1928: Caja De Pensiones

Decreto Ejecutivo N° 018 publicado en el Registfwi@l N° 591 del 13 de
marzo de 1928. El gobierno del doctor Isidro AyGweva, mediante Decreto N°
018, del 8 de marzo de 1928, cred la Caja de didnilas y Montepio Civil, Retiro
y Montepio Militares, Ahorro y Cooperativa, institan de crédito con personeria

juridica, organizada que de conformidad con ladeedenominé Caja de Pensiones.

La Ley consagré a la Caja de Pensiones como entdadguradora con
patrimonio propio, diferenciado de los bienes dghHo, con aplicacion en el sector

laboral publico y privado.
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Su objetivo fue conceder a los empleados publicees y militares, los
beneficios de Jubilacién, Montepio Civil y Fondo mmrio. En octubre de 1928,

estos beneficios se extendieron a los empleadaabas.

Afo 1935: Instituto Nacional de Prevision

En octubre de 1935 mediante Decreto Supremo Naeeldictd la Ley del
Seguro Social Obligatorio y se crea el Institutocidaal de Prevision, érgano
superior del Seguro Social que comenz6 a desargulfaactividades el 1° de mayo
de 1936. Su finalidad fue establecer la practicaS#guro Social Obligatorio,
fomentar el Seguro Voluntario y ejercer el Patrorgdl Indio y del Montubio. En
la misma fecha inici6 su labor el Servicio Médioal &eguro Social como una

seccion del Instituto.

Afo 1937: Caja del Seguro Social

En febrero de 1937 se reformé la Ley del Segurdab@bligatorio y se
incorpor6 el seguro de enfermedad entre los beaosfjgara los afiliados. En julio
de ese afio, se cred el Departamento Médico, perdgeulel Instituto Nacional de

Prevision.

En marzo de ese afo, el Ejecutivo aprobé los Hetatle la Caja del Seguro

de Empleados Privados y Obreros, elaborado pasétuto Nacional de Prevision.
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Nacié asi la Caja del Seguro Social, cuyo funciaeato administrativo comenzé

con caracter autbnomo desde el 10 de julio de 1937.

Afos 1942 A 1963

El 14 de julio de 1942, mediante el Decreto No.91 k2 expidio la Ley del
Seguro Social Obligatorio. Los Estatutos de la CajaSeguro se promulgaron en

enero de 1944, con lo cual se afianza el sistein@atgiro Social en el pais.

En diciembre de 1949, por resolucion del Instithaxional de Prevision, se
dot6 de autonomia al Departamento Médico, pero enaridose bajo la direccién
del Consejo de Administracion de la Caja del Segumn financiamiento,

contabilidad, inversiones y gastos administratmapios.

Las reformas a la Ley del Seguro Social Obligatate julio de 1958
imprimieron equilibrio financiero a la Caja y laicéron en nivel de igualdad con la

de Pensiones, en lo referente a cuantias de poestag/ beneficios.

Afo 1.963. - Fusién de las Cajas: Caja Nacional d8keguro Social

En septiembre de 1963, mediante el Decreto SupMmn&17 se fusiond la
Caja de Pensiones con la Caja del Seguro para féant2aja Nacional del Seguro
Social . Esta Institucion y el Departamento Médjoedaron bajo la supervision del

ex -Instituto Nacional de Prevision.
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En 1964 se establecieron el Seguro de Riesgos i@dlajb, el Seguro
Artesanal, el Seguro de Profesionales, el Segurbraleajadores Domésticos y, en

1966, el Seguro del Clero Secular.

En 1968, estudios realizados con la asistenciaédeidos nacionales y
extranjeros, determinaron “la inexcusable necesidladeplantear los principios
rectores adoptados treinta afios atrds en los cawrdoariales, administrativo,
prestacional y de servicios”, lo que se tradujolarexpedicion del Cédigo de
Seguridad Social , para convertirlo en "instrumesigodesarrollo y aplicacion del
principio de Justicia Social, sustentado en lasentaciones filosoficas
universalmente aceptadas en todo régimen de SeduBdcial: el bien comun
sobre la base de la Solidaridad, la Universalidi&d@bligatoriedad”. EI Cédigo de

Seguridad Social tuvo corta vigencia.

En agosto de 1968, con el asesoramiento de la egain Iberoamericana

de Seguridad Social, se inicié un plan piloto d=g80o Social Campesino.

El 29 de junio de 1970 se suprimio el Instituto idaal de Prevision.

Ao 1970: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Mediante Decreto Supremo N° 40 del 25 de julio 9€01y publicado en el

Registro Oficial N° 15 del 10 de julio de 1970 ssnsformo la Caja Nacional del

Seguro Social en el Instituto Ecuatoriano de SelgdrSocial .
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El 20 de noviembre de 1981, por Decreto Legislaseodicté la Ley de

Extension del Seguro Social Campesino.

En 1986 se establecid el Seguro Obligatorio debdjedor Agricola, el
Seguro Voluntario y el Fondo de Seguridad Socialdital a favor de la poblacién

con ingresos inferiores al salario minimo vital.

El Congreso Nacional, en 1987, integr6 el Consajpesior en forma
tripartita y paritaria, con representacion del Hie®, empleadores y asegurados;
establecio la obligacién de que consten en el Puesio General del Estado las

partidas correspondientes al pago de las obligasidel Estado.

En 1991, el Banco Interamericano de Desarrollouennforme especial
sobre Seguridad Social, propuso la separacion desémguros de salud y de

pensiones y el manejo privado de estos fondos.

Los resultados de la Consulta Popular de 1995 aedarparticipacion del
sector privado en el Seguro Social y de cualquia anstituciéon en la

administracién de sus recursos.

La Asamblea Nacional, reunida en 1998 para reforfaaConstitucion
Politica de la Republica, consagro la permanerngid&5S como Unica instituciéon

autobnoma, responsable de la aplicacion del Segenei@l Obligatorio.
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El IESS, segun lo determina la vigente Ley del $&@ocial Obligatorio, se
mantiene como entidad auténoma, con personeridigari recursos propios y

distintos de los del Fisco.

El 30 de noviembre del 2001, en el Registro Ofitial465 se publica la
Ley de Seguridad Social, que contiene 308 artic@8sdisposiciones transitorias,

una disposicion especial Unica, una disposicioreigen

Afio 2009: Creaciéon del Banco Ecuatoriano de Seguiad Social

ECUADOR (2008).Constitucién de la Republica del Ecuaddsamblea
Nacional del Ecuador, en su articulo 372, establacereaciéon de una entidad
financiera de propiedad del Instituto EcuatoriaeoSguridad Social la cual sera
responsable de canalizar sus inversiones y admanikis fondos previsionales
publicos, inversiones privativas y no privativasgye su gestion se sujetara a los
principios de seguridad, solvencia, eficienciatabitidad y al control del érgano

competente.

Es por esta razon que, en el Suplemento de Re@icial No. 587, de 11
de mayo de 2009 se aprobd la creacién del Bancdndétuto Ecuatoriano de
Seguridad Social, Biess. Esta es una instituciérbligal con autonomia
administrativa, técnica y financiera, con finalidsokcial y de servicio publico y

domicilio principal en la ciudad de Quito, Distritbetropolitano.



-38-
La creacion de esta Entidad se debe a que era teenagsalizar el ahorro
nacional de los asegurados hacia el desarrollouptv®, a fin de potenciar el
dinamismo econdémico del pais, ante la escasa plaagion del Mercado de
Valores Nacional, por lo que resultaba indisperesabintar con una entidad que
apoye, a través de inversiones estructuradas, giasyde inversion en los sectores

productivos.

El objetivo principal del Biess es convertirse anlistitucion Financiera
mas grande del pais que apoye equitativamente qiosyale inversion en los
sectores productivos y estratégicos de la econauimtoriana con el fin de

fomentar la generacion de empleo y valor agregado.

Acorde a la Ley del Biess, sus funciones mas prgamtes son, entre
otras, brindar los distintos servicios financierosmo créditos hipotecarios,
prendarios y quirografarios, asi como también, apenes de redescuento de
cartera hipotecaria de instituciones financieradrgs servicios financieros a favor
de los afiliados y jubilados del IESS, medianterap@enes directas o a través del
sistema financiero nacional. Otras funciones delcBason las inversiones, que se
encaminan a través de los instrumentos que offeoceeado de valores para el
financiamiento a largo plazo de proyectos publiggsrivados, productivos y de
infraestructura que generen rentabilidad finan¢ieabor agregado y nuevas fuentes
de empleo, asi como también inversiones en titldosenta fija o variable a través

de del mercado primario y secundario.
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Por otra parte, mediante Decreto Ejecutivo No. 1ptllicado en Registro
Oficial No. 370 del 11 de julio de 2008, se nomhlaEcon. Ramiro Gonzalez
Jaramillo como Representante Principal de la Funéfecutiva en el Consejo
Directivo del IESS, y por ende como PresidenteRietctorio del Banco, segun
disposicion del articulo 8, literal a) de la Leyl @anco del IESS, que asi lo

establece.

Los deméas miembros del Directorio son: Econ. BoliCauz Huilcapi,
Miembro Principal en Representacion de los Jubfadiron. Luis Efrain Cazar
Moncayo, Miembro Suplente en Representacion dddbgdados; Ing. Omar Cueva
Serrano. Miembro Principal en Representacion de A@iBados; Ing. Fatima
Salavarria Alcivar, Miembro Suplente en Represéitade los Afiliados. Todos
ellos fueron designados como tales mediante Ofwo SAN-09-313, de 27 de

noviembre de 2009 suscrito por el Secretario Géderta Asamblea Nacional.

Con base a los resultados del Concurso Publico éBtdd y Oposicion
realizado por la empresa SAMPER HEAD HUNTING y emglimiento de lo
establecido en el articulo 15 de la Ley del BIES&tjculo 19 de su Estatuto, en
sesién de Directorio realizada el 8 de junio ded2@#& designa al Ing. Efrain Vieira
Herrera como Gerente General del Banco del IESI%, guae sea el encargado de
dirigir y hacer cumplir los objetivos del Banco. B&nco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social abri6 las puertas a los afiiadjubilados el 18 de octubre del

2010 para poder brindar el mejor servicio finarwidel pais.
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1.6.2. Banca privada en el Ecuador

Arosemena, A. (1998)La Revolucion Juliana: Evento Ignominioso en la
Historia de Guayaqui. Ecuador: Norma, sefiala que casi desde el mismo
momento en que se fundé la Republica, en 1830afbanca privada y de manera
especial la guayaquilefia, la que financi6 todos Westos del Estado,
proporcionandole al erario nacional los fondos sades para poder cubrir sus
obligaciones. Para financiar el presupuesto nakitmegobernantes recurrian a la
banca privada a la que exigian empréstitos so gerser clausurados o sus fondos
confiscados. Y esto tenia una razdn de gran peasoesa época no existian
instituciones financieras como el Fondo Monetarigernacional, el Banco
Mundial, el Banco Interamericano de Desarrollo, Garporacion Andina de
Fomento y muchas otras que en la actualidad finarali Estado ecuatoriano. (pag.

102).

En esos afnos, para poder construir carreterastgsjdmospitales, etc. los
gobernantes ecuatorianos debian recurrir a lososapdvados, que fueron, en
definitiva, quienes aportaron con sus capitalesa pampezar a construir la
infraestructura del pais. Con esos antecedentdikgar 1924 las deudas que el
Estado habia adquirido con la banca costefia y iedpeate con el Banco
Comercial y Agricola que presidia don Franciscoitétlado se habian convertido
en impagables. Con dineros de la banca privadénaaciaba la obra publica, se
pagaba los sueldos de la burocracia, y se cubo@dostlos gastos que el Estado

realizaba o debia realizar. Y ese dinero, en swnmaarte, era dinero de Guayaquil.
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La situacion econdmica del Estado se agravaba egqior la gran emision
de billetes sin respaldo en oro que para podelircedtios empréstitos habia emitido
dicho banco con autorizacion del gobierno de tucoatando para el caso con una
ley monetaria que lo favorecia en todos los aspe@&iuacion similar a la que se
viviria posteriormente con las emisiones inorgéigae de tanto en tanto haria con
el mismo proposito el felizmente desaparecido Ba@Geotral del Ecuador, que

naceria precisamente de la revolucion Juliana.

El ejemplo del Banco Comercial y Agricola fue seéguipor otras
instituciones bancarias del pais, que comprendigus no habia negocio mas
lucrativo que emitir billetes y concedérselos eéstamo, inmediatamente, al
gobierno. Se abrieron entonces las llaves crealitide la banca privada de todo el
pais que empez6 a emitir sus propios billetes, ededdvalor de un sucre en

adelante.

Pero esta situacion de financiamiento economicdigamle habia dado a
Guayaquil y especialmente a don Francisco Urbida J@a gran poder politico que
se reflejaba en el hecho que, desde las candidgiara Presidente de la Republica,
para senadores y diputados, hasta los nombramidetdss Ministros de Estado,
generalmente impuestos desde las altas esfergshielno, debian ser conocidos y

aprobados previamente por el poderoso banco.
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Asi estaba la politica financiera del Ecuador, daael 1 de septiembre de

1924 ascendié a la Presidencia de la Republica.gbénzalo S. Cérdova R., quien
llegd al poder en momentos en que el pueblo edaatborempezaba a sentir los
efectos de una desestabilizacién econémica detesdsdicas alarmantes, producto
del exceso de circulante que no tenia el debidealés de oro, y lo que es peor,
cuando el pueblo estaba resuelto a no soportaun@asleccion presidencial basada

en el apoyo de las bayonetas, el oficialismo yoedlep econémico.

En estas circunstancias, el pueblo organizado @eset fuerte y constante
oposicion al gobierno reclamandole mayor atencidonsaproblemas laborales y
exigiendo sustanciales reformas al sistema ecomdimiperante. Pero el Estado no
podia resolver los problemas econémicos que haw&dado, pues lo primero que
debia hacer era cancelarle a la banca privadadd#as que esta le habia otorgado,

y definitivamente no habia dinero.

Era necesario encontrar una féormula para eliminar lzanca acreedora de
manera especial a la guayaquilefia, que era ladlida $ en base a eso ejercia gran
poder econdmico y politico eliminando de paso léigaloriedad de pagar las
deudas contraidas. Solo asi seria posible hacepalezer una deuda que a
principios de 1925 ascendian nada menos que antid@ad de 36 millones de
sucres, cifra que excedia en mucho a la suma dedasvas de todos los bancos

guayaquilefos.
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Asi las cosas, el 9 de julio de 1925 estall6 eny@gail una sublevacion de
militares jovenes quienes, bajo la jefatura del Mgelfonso Mendoza Vera,
apresaron a las autoridades y constituyeron unta Mititar de Gobierno. No se
derramé ni una sola gota de sangre, pues los deseyaoficiales mayores no
opusieron resistencia y el pueblo entusiasmadianz® a las calles para aplaudir y
respaldar ruidosamente a los ide6logos de dichamiento. En Quito el golpe fue
dirigido por el Gral. Francisco GOmez de la Toakunico de esa graduacion que

habia tomado parte activa en la conspiracion.

Pero atrds de este movimiento se ocultaba la figakd&c. Luis Napoledn
Dillon, hombre resentido con la banca guayaquileid@ manera especial con don
Francisco Urbina Jado, ya que éste habia denuncaitado anterioridad sus
intenciones de poner en circulacion sus propioetbed hipotecarios, tal cual lo
denuncié en su oportunidad don Victor Emilio Esar&tiacaluga: “Cuando por
breves semanas desempefié el Ministerio de Haciemd&l afio 1934 tuve el
derecho de trastear en algunos cajones de esdarimiy alli encontré la razén del
9 de Julio. EI Sr. Dillon habia querido, poco tiengmtes, poner en circulacion sus
propios billetes hipotecarios emitidos por la Sdat de Crédito Internacional. Sin
pararse en pelillos habia ordenado a la Americank Béote la emision de los
correspondientes billetitos, procedié sin mayomité a emitirlos y llené inclusive
la formalidad de registrarlos ante un escribanocdetén Quito... Cuando el Sr.
Urbina conocié de este proyecto inflacionista lanoaicdé al gobierno y éste
impidioé que el Sr. Dillon sacara a circular taléetes. Desde el momento en que

el Sr. Dillon se dio cuenta de que el Sr. Urbinal Banco Agricola se oponian a
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estas emisiones inflacionistas se convirti6 ennamégo jurado del Agricola y de
su Gerente, y prepar6 rapidamente la revolucién..reialuciéon del 9 de julio no
vino realmente por inflacién ni por desvalorizacifel sucre, sino por el despecho

de quien quiso emitir billetes falsos y se lo pbodrion...".

Derrocado el presidente Cérdova, los representateetas unidades del
ejército -presididos por el Myr. Juan Ignacio Parepnstituyeron en una Junta
Militar para cuya presidencia fue nombrado el T@mnel. Luis Telmo Paz y Mifio,
y que integraron ademas el Sgto. Myr. Carlos A. rtzwe, el Cap. Emilio
Valdivieso, el Sbtnte. Angel Bonilla y el Tnte. léeido Struve. Esta Junta Militar, a
su vez, confid el gobierno a una primera JuntaiBianal, que estuvo integrada por
el Econ. Luis Napoleén Dillon, principal inspiradpolitico y econémico de la
transformacion; los doctores José Rafael Bustamartencisco J. Bolofia y los
generales Francisco Gomez de la Torre y MoisésaQéivquien un dia mas tarde se
le solicitd la renuncia por haber estado muy viadalcon el presidente Cordova; se

nombré entonces al Dr. Francisco Arizaga LugueSraPedro Pablo Garaycoa.

Esta primera Junta fue sustituida en enero de p®2Gina nueva que los
militares formaron, llamando para el caso a lostates Isidro Ayora, Humberto
Albornoz y Homero Viteri Lafronte, y a los sefiodedio Moreno, Adolfo Hidalgo
Narvaez, José Antonio Gémez Gault y Pedro PableeEdaquerizo; pero este
Gobierno Plural sélo se extendié hasta el 31 deomara que el 1 de abril el

ejército nombro al Dr. Isidro Ayora como Presidgmtavisional.
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La Revolucion Juliana pretendio iniciar una reformgegral de todos los
poderes del Estado, pero con la intencién de Hastcia se cometieron también
muchos desacatos. Todo se lo queria hacer de nuwevwstruir, ordenar y
disciplinar; y se dict6 todo tipo de leyes, la mdgale ellas, desgraciadamente, de
ninguna utilidad.
Llovieron las leyes y los decretos. “Sobraban epdendimiento y las
buenas intenciones, pero también la candorosidathexperiencia y, lo que era
mAas amargo Yy triste, el pais contemplé el desatd@sana ola de regionalismo

como no hay memoria de otra parecida” (Vistazo28a. Septiembre de 1956).

Se persiguié implacablemente a don Francisco Urbatk “...sin duda el
simbolo mayor de la plutocracia, pero un excelbateuero, que hizo cuanto pudo
por ayudar al desarrollo nacional y al que la aiudiee Guayaquil debiale el
progreso de los ultimos afos...” (Alfredo Pareja Déaweco - Ecuador: Historia de

la Republica).

Avilés, E. (2012). Enciclopedia del Ecuador disponible en:
http://www.enciclopediadelecuador.com/temasOpt.pitgp2L934 menciona que al
Banco Comercial y Agricola no solo no se le cansei$ haberes sino que se le
impuso una multa de mas de dos millones de suamidad exorbitante para esa
época conduciéndoselo irremisiblemente a la liguidoa Para entonces fue creada
la Caja Central de Emision y Amortizacion que t@eono funciones la de recoger
todos los billetes emitidos por los bancos privaglpsoceder a su correspondiente

anulacion con excepcién de unas cuantas denomirexcique fueron reselladas
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para su uso. Posteriormente, la misma Caja segndarincinerar todos los billetes
circulantes, recogiendo a su vez un importantegmbage de las reservas de oro de
cada banco para formar con ella el fondo que pemaitl correcto respaldo y

funcionamiento de dicha Caja.

La Caja Central de Emision y Amortizacion fue lmdka de la que en 1927
naceria el Banco Central del Ecuador, luego depl&azion de las medidas

sugeridas por la Mision Kemmerer.

Samaniego, P. y Villafuerte, M. (1997).os bancos centrales y la
administracion de crisis financieras: teoria, exgecia internacional y el caso
ecuatoriano, Cuestiones econémicas No. QRito: Banco Central del Ecuador,
indican que es importante hacer una revision a&galel tiempo de los distintos
problemas que se han presentado en la industricabiany cuales han sido las
medidas tomadas y, de forma especial revisar adido el costo social que han

implicado:

« En el sector bancario de los afios 70 se puedeiaprat gran crecimiento,
especialmente en lo referente a activos fijos,quetlsy numero de instituciones,
el mismo que se puede explicar debido al boom Igetroy la condiciones
favorables que el estado ofrecia a este secteg t@imo: las lineas de crédito
subsidiadas, controles administrativos sobre tdsamterés y asignacion del
crédito. Para el afio de 1977, se presento el prabliel Banco La Previsora

debido especialmente a mala cartera por préstamoslados, institucion que
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fue sometida a un proceso de rehabilitacion impigat® por el Estado,
concediéndose crédito por parte del Banco Central Hcuador v,
posteriormente la capitalizacion por parte del dstapara finalmente
reprivatizarla en el afio de 1988. Hasta julio dé918l monto entregado a La

Previsora alcanzé los 2900 millones de sucres.

La década de los 80, se caracteriza por la explad#dla crisis de la deuda
externa, que en el Ecuador habria alcanzado nieglabitantes produciendo la
incapacidad de pago por parte de los deudoresdmsvg publicos. Ante esta
situacion, las tasas de interés internacionaleseataron, se suspendieron las
lineas de crédito externo y los precios de losywtud primarios de exportacion
se desplomaron (entre ellos el petréleo); todo getwrd presiones a nivel de
crédito interno, tipo de cambio y reserva monetaeh sistema bancario
ecuatoriano presentd una situacion generalizadiégdelez generado por altos
indices de cartera vencida (en especial monedangetta), sobregiros en las
cuentas bancarias del exterior y alta dependereiasicréditos canalizados a

través del Banco Central.

El principal instrumento estatal fue la sucretibacpor medio de la cual el
Banco Central asumia la deuda en dolares paral @tegior, mientras que los
bancos nacionales se convertian en deudores esssiglrBanco Central. Entre
los otros mecanismos utilizados podemos menci@aphcesion de anticipos
extraordinarios, la entrega de bienes en daciopade y la compensacion de
obligaciones vigentes y vencidas con cuentas espscen divisas. El monto

sucretizado llegé aproximadamente a los 1500 naHode sucres y en total
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estas condiciones tan favorables llegaron a unocdst alrededor de 222
millones de ddlares (2.4% del PIB de 1988). A peatoda esta ayuda en el
afio de 1985 se tuvo que liquidar al Banco de Deggupor una serie de
problemas tales como: elevadas pérdidas en cacemagntracion de créditos,
elevado y creciente sobregiro para con el Bancotr@lenentre otros.
Adicionalmente en el afio de 1988 se liquid6 a gainatituciones financieras
entre las que encontramos FIMASA Y FINANSA, FINANSEBANCO

INDUSTRIAL Y COMERCIAL, Y FINIBER.

e Durante la década de los 90’s se presentaron murobios en la industria
bancaria, uno de los principales fue la expedidiénla Ley General de
Instituciones Financieras, la cual vino a reemplazia antigua Ley de Bancos.
A través de esta nueva regulacion se intentd ingrlda supervisién prudencial
para el sistema bancario, la cual consiste en dgdawucia que ejercen las
autoridades competentes sobre el cumplimiento dentamas preventivas
aplicadas a los agentes financieros; con estaidadhlse incluyeron aspectos
como: la reduccion del tipo de instituciones finares de 7 a 4, la existencia de
la Junta Bancaria, el incremento del encaje miniglorefuerzo del marco
institucional de supervision y transparencia ingkeiscon la publicacién de
informacion contable tales como balances e indiedfinancieros, se hicieron
mas severos los criterios de clasificacion de rartke préstamos sujeta a

constitucion de reservas y los requerimientos géala

De La Torre, A., (1997)El manejo de crisis bancarias: el marco legal

ecuatoriano y posibles reformaQuito: CORDES, manifiesta que “...en esta nueva
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ley se plante6 de forma general la de regulacidnsidégema financiero lo cual
vinculado a los cambios tecnoldgicos y de comuidcaéncentiva la existencia de
grupos financieros y la aplicacion del conceptobd@ca universal. De forma
general, se puede calificar esta década como sis,guies en 1995 se presentaron
problemas de liquidez en el sistema bancario debi@datores exdgenos tales como
el conflicto bélico con el Perl, la crisis enercgtiy problemas politicos
desencadenados debido a la renuncia del vicepnésjdacontecimientos que
pusieron de manifiesto la vulnerabilidad de nuesistema. Luego de que se pensoé
superada esta crisis, se presentd en 1996 e imieio¥997 la caida del Banco
Continental por presunta piramidacion de capitgledtos indices de mala cartera
por préstamos vinculados asumiendo el estado e@rat@| costo de rehabilitacion
del mencionado banco, no mucho después todo ehwséntra en crisis para 1998
y 1999 buscando como soluciones fusiones y otresnativas, que llevaron
finalmente al actual gobierno a la creacién dedaria de Garantia de Depositos e

iniciar un costoso e incierto plan de salvatajechan...”

1.6.3. Términos técnicos del crédito

Crédito hipotecario

BANCO PICHINCHA. (2009).Programa de Formacion de Asesares

define al crédito hipotecario como el contrato pbrque una entidad financiera

(Banco, Caja de ahorros...) concede una linea dandiacién, o préstamo
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hipotecario, a un titular de la que éste puedespahiendo cantidades, segun sus

necesidades.

Tasa de interés activa

LA SUPERINTENDENCIA DE BANCOS Y SEGUROS DEL ECUADOR
(2012), disponible en:
http://www.sbs.gob.ec/practg/p_index?vp_art_id=183&ip=2 define a la tasa de
interés activa como el porcentaje que las instgs bancarias, de acuerdo con las
condiciones de mercado y las disposiciones del @a@entral, cobran por los
diferentes tipos de servicios de crédito a los ugsale los mismos. Son activas

porque son recursos a favor de la banca.

Tasa de interés pasiva

Definicién.org disponible en: http://www.definiciamg/tasa-de-interes-

pasiva define como el porcentaje que paga unduogth bancaria a quien deposita

dinero mediante cualquiera de los instrumentospque tal efecto existen.

Tasa de interés nominal y real

BANCO PICHINCHA. (2009), Programa de Formacion de Asesares

expresa que los tipos de interés se modulan endfune la tasa de inflacién. El
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tipo de interés nominal engloba el crecimientoatedrecios (tasa de inflacion) y el

tipo de interés real, (con el que el prestamiste ginero).

Cuando el tipo de interés nominal es igual a la tds inflacion, el

prestamista no obtiene ni beneficio ni pérdida) yador devuelto en el futuro es

igual al valor del dinero en el presente. Una t@sanflacion superior al tipo de

interés nominal implica un tipo de interés realate@ y, como consecuencia, una

rentabilidad negativa para un inversor.

1.6.4. Términos econdmicos y sociales

Afiliado

WIKIPEDIA, (2012) disponible en:_http://es.wikip@dorg/wiki/Afiliado

define al Afiliado como aquella persona u organimacsocial, que decide
inscribirse en una obra social, en un partido jgoliten una Administradora de
Fondos de Jubilaciones y Pensiones, en una emprestataria de salud y o en
cualquier organizacion civil o empresarial, queuiern la afiliacion a la institucion,

para ejercer derechos y obtener beneficios sobmesiaa.

Canasta basica

En “Cuadernos de Trabajo del BCE; (2002), indice ptecios al

consumidor, inflacibn de fondo, bienes transablesoytransables (pag. 7), la
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canasta basica esta constituida por el conjuntobidees y servicios mas
importantes dentro del consumo habitual y represientde las preferencias de los
consumidores. Considera los habitos de consumoadgoblacién ecuatoriana,

independientemente de las ciudades, para famgi@sulatos medios y bajos.

Desarrollo econémico

Cajas, J. (2011)Definiendo el desarrolloRebelién.Org, disponible en:
noticia.php?id=128304, sefiala que el desarrollm@wico se puede definir como
la capacidad de paises o regiones para crear @é@uidz de promover y mantener la
prosperidad o bienestar econémico y social de asb#amtes. Podria pensarse al
desarrollo econédmico como el resultado de los sattmlitativos dentro de un
sistema econdmico facilitado por tasas de crecimigne se han mantenido altas
en el tiempo y que han permitido mantener procesoacumulacién del capital.
Evidentemente que los saltos cualitativos no se @arusivamente si se dan
acumulaciones cuantitativas de una Unica varighles los saltos pueden ser
incluso de caracter externo y no solo dependemsledndiciones internas de un
pais. Se conoce el estudio del desarrollo econérn@mo la economia del

desarrollo.

La politica publica generalmente apunta al creagitoi€ontinuo y sostenido
economico, y la extensién de la economia nacioeahddo que 'los paises en via
de desarrollo’ se hagan 'paises desarrolladogtoeeso de desarrollo econémico

supone ajustes legales e institucionales que somolepara dar incentivos, para
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fomentar innovaciones e inversiones con el propdit crear un eficiente sistema
de produccion y un sistema de distribucion parabieses y los servicios. Para
entender por qué ahora solo 1/5 del mundo se amasiddesarrollado”
(principalmente Japdn, Europa Occidental, Estadagldd, Canada, Australia,
Nueva Zelanda, y pocos mas), se debe tener enacgeatel mundo, desde el punto
de vista de un pais desarrollado, es un mundo biep®y escasez y por lo tanto es
fundamental el reconocimiento de que no es queotas 4/5 del mundo estan
retrasados, es mas bien que el primer mundo hdote&hi"milagro” del desarrollo
industrial-capitalista que se originé en Gran Biathacia el fin del s. XVIIl y el

comienzo del s. XIX y después se difundié a otisgs del Primer Mundo.

El crecimiento econémico es una de las metas dedodiedad y el mismo
implica un incremento notable de los ingresos, yadirma de vida de todos los

individuos de una sociedad.

Existen muchas maneras o puntos de vista desdeulles se mide el
crecimiento de una sociedad, se podria tomar cgesode medicion la inversion,
las tasas de interés, el nivel de consumo, ladigadi gubernamentales, o las
politicas de fomento al ahorro; todas estas vasabbn herramientas que se utilizan
para medir este crecimiento, y este crecimientaieeg de una medicion para

establecer que tan lejos o que tan cerca estarhdssigrollo.



-54 -

Desarrollo social

Amartya, S. (2000).Desarrollo y Libertad México: Editorial Planeta,
manifiesta que el desarrollo social es “un proaspromocion del bienestar de las
personas en conjuncién con un proceso dindmicoedarllo econdémico”. El
desarrollo social es un proceso que, en el trasscdel tiempo, conduce al
mejoramiento de las condiciones de vida de tog@ltdacion en diferentes a&mbitos:
salud, educacion, nutricion, vivienda, vulneralitid seguridad social, empleo,
salarios, principalmente. Implica también la reddrccde la pobreza y la
desigualdad en el ingreso. En este proceso, esivie@l papel del Estado como
promotor y coordinador del mismo, con la activatipgracion de actores sociales,

publicos y privados.

Amartya, S. (2000)Desarrollo y Libertad México: Editorial Planeta “el
desarrollo puede concebirse como un proceso densifpade las libertades reales
de que disfrutan los individuos”. Esta interpredacdel desarrollo, ha llevado a
otorgar una importancia fundamental al conceptaetarrollo humanpcomo un
proceso paralelo y complementario al desarrolloiakocSedesol, Programa
Nacional de Desarrollo Social 2001-2006. Superaaénla pobreza: una tarea
contigo, 15, sefiala que el desarrollo humano “Bereea la creacion de un entorno
en el que las personas pueden desplegar su pldeac@ y tener una vida

productiva y creativa, de acuerdo a sus interesexgsidades”.
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Levy, S. (1991)Poverty Alleviation in MexicgadDocumento de trabajo 679,
, Oficina Regional para América Latina y del Carniled Banco Mundial, manifiesta
gue si bien el desarrollo social implica el mejokanto de las condiciones de vida y
de bienestar de toda la poblacién, la tendencitaslalltimas décadas ha sido la
focalizacion de los programas sociales y la res@ic de las politicas sociales
universales. Esta tendencia ha estado definidacptarios de eficiencia y de

optimizacién de los recursos fiscales limitados.

En el World Bank, The quality of growth, Washingt¢®000), un tema de
especial interés es el vinculo existente entreeshollo social y el desarrollo
econdémico. Actualmente, existe un consenso de huoeeeimiento econémico es
condicidon necesaria, pero no suficiente para aklraet desarrollo social. Las
propuestas actuales en la materia recomiendanndarayor peso a la “calidad del
crecimiento”, esto es, lograr que el crecimient@n@mico sea incluyente y

contribuya al desarrollo social.

Demografia

Devolder, D y Merino, M. (2007Evolucion reciente de la infecundidad y
la fecundidad Espafia en el contexto europe&spafia: Fundacion BBVA,
mencionan que la demografia tiene como objetivestlidio de las poblaciones
humanas y que trata de su dimension, estructuralu@®n y caracteristicas
generales, considerados desde un punto de vistatitatiso. Por tanto la

demografia estudia estadisticamente la estructlaraipamica de la poblacion y las
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leyes que rigen estos fendmenos. Aquellos prooggeseterminan la formacioén,
la conservacién y la desaparicion de las poblasiomales procesos, en su forma
mas agregada, son los de fecundidad, mortalidadoyilidad. La variedad de
combinaciones de estos fendmenos, interdependiemtee si, determinan la
velocidad de las modificaciones de la poblaciomtaaen sus dimensiones

numéricas como en su estructura. (pags. 174, 191)

Desempleo

La CEPAL, (2008).Participacion en la Economia Formadlisponible en:

http://celade.cepal.org/redatam/PRYESP/SISPPI/Wphiaticipacion_economia

formal.htm, define el desempleo como la tasa qpeesa el nivel de desocupacion
entre la poblacion econGmicamente activa. Establriincluye el porcentaje de la
fuerza laboral que esta sin empleo. Se puede absenvla Tabla 1.11 que la tasa
de desempleo en el Ecuador ha disminuido de u®&divel 2007 a un 4.88% en
el 2012; al afio de estudio del proyecto de invasii (2011) se tiene una tasa del
5.07%, que también ha decrecido con relacion afos anteriores, esto puede ser
ademas una consecuencia de personal obrero quempdra a la construcciéon y
por la obligatoriedad de afiliacion al IESS de toijso de trabajador la tasa

disminuye.
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Tabla 1.11.

Desempleo Ecuador

Fecha Valor

Marzo-31-2012 4.88 %
Diciembre-31-2011 5.07 %
Septiembre-30-2011 5.52 %
Junio-30-2011 6.36 %
Marzo-31-2011 7.04 %
Diciembre-31-2010 6.11 %
Septiembre-30-2010 7.44 %
Junio-30-2010 7.71 %
Marzo-31-2010 9.09 %
Diciembre-31-2009 7.93 %
Septiembre-30-2009 9.06 %
Junio-30-2009 8.34 %
Marzo-31-2009 8.60 %
Diciembre-31-2008 7.31%
Septiembre-30-2008 7.06 %
Junio-30-2008 6.39 %
Marzo-31-2008 6.86 %
Diciembre-31-2007 6.07 %

Fuente: http://www.bce.fin.ec/resumen_ticker.phgketi_value=desempleo
Elaborado por: La Autora
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Gréafico No 1.8.
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Desempleo Ecuador

Gasto social

Principalmente los gastos sociales estan conforsngmy el gasto en

educacion y el gasto en salud destinado en el puesto General del Estado.

a) Gasto en educacion

Los gastos en educacion han crecido significativaeneen el Ecuador
pasando de 492.91 millones de dodlares en el 2002 anillones de doélares en el
2010 y al 2011 llegd a 4.6 millones de dolaresdtehi las reformas de educacion
primaria, secundaria y concesion de becas pardiestde posgrado en el exterior,
considerando que la situacion de los docenteswadd medio y basico ha mejorado

econdmicamente.
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Tabla 1.12.

Gastos educacion

Gastos en Educacion

Ano (mil USD)
2001 492,91
2002 694,29

2003 781,55
2004 853,43

2005 950,50
2006 1096,56
2007 1346,78
2008 1536,16
2009 2942,40
2010 3215,56
2011 4600,00

Fuente: MEF. Presupuesto General del Estado 2011
Elaborado por: La Autora

Grafico No 1.9.
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b) Gasto en salud

Los gastos en salud se definen generalmente cavaxiaidades realizadas
por instituciones o personas a través de la apficadel conocimiento médico,
paramédico y / o de enfermeria y la tecnologigrabdsito principal de los cuales
es promover, restaurar o mantener la salud. Ebgastsalud también crecid en el
Ecuador, especialmente en los afios 2010 y 20l11llgp@mergencia en salud

decretada por el presidente Rafael Correa.

Tabla 1.13.

Gastos salud en miles de délares

Afo Gastos en Salud mil (USD)
2001 188,64
2002 259,00
2003 373,26
2004 387,40
2005 438,90
2006 582,08
2007 615,06
2008 728,51
2009 974,50
2010 1244,49
2011 1767.09

Fuente: MEF. Presupuesto General del Estado 2011
Elaborado por: La Autora
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Gréafico No 1.10.
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Gastos salud en miles de dolares

Sueldo basico

En Ecuador el Salario minimo lo fija el Ministede Relaciones Laborales; éste
salario comprende jornadas de 40 horas semandlesiakrige para el sector
privado incluyendo a los siguientes grupos: canmossitrabajadores de la pequeiia
y mediana industria, trabajadoras del servicio diio@ artesanos, sector agricola
y del sector de las maquilas. En el afio 2001 étlsumasico en el Ecuador fue de

85.65 dolares y al afio 2011 fue de 264 dolares.



Tabla. 1.14.

Sueldo basico

Ao Sueldo Basico (USD)
2001 85,65
2002 104,88
2003 138,00
2004 144,00
2005 150,00
2006 160,00
2007 170,00
2008 200,00
2009 218,00
2010 240,00
2011 264,00
Fuente: INEC - 2012

Elaborado Por: Autora
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Canasta basica

La canasta basica esta constituida por el conjd@tbienes y servicios mas
importantes dentro del consumo habitual y represientde las preferencias de los
consumidores. Considera los habitos de consumoadgoblacién ecuatoriana,
independientemente de las ciudades, para famikassttatos medios y bajos. La
canasta basica en el afio 2001 fue de 313.56 ddjaets2011 llegé a 572.35

délares.

Tabla. 1.15.

Costo de la canasta basica

Afo Canasta Basica (USD)
2001 313,56
2002 353,24
2003 378,34
2004 394,45
2005 437,41
2006 453,26
2007 472,74
2008 508,94
2009 528,90
2010 544,71
2011 572.35

Fuente: INEC - 2011
Elaborado por: La Autora
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Gréafico No. 1.12.
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Costo de la canasta basica

Tasa de pobreza

Las estimaciones nacionales del porcentaje de lida@don que viven por
debajo del nivel de pobreza se basan en encuestsdyrupos, con los resultados
ponderados por el nUmero de personas en cada drapalefiniciones de pobreza
varian considerablemente entre las naciones. Edl mie pobreza extrema ha
decrecido en el Ecuador, asi en el afio 2001 euam @4..30%, en el afio 2010 llego

a un indice del 33.10% y al 2011 se tiene un indi&c28.60%.



Tabla. 1.16.

Tasa de pobreza

Poblacién Bajo el Nivel de

Afo Pobreza (%)
2001 61,30%
2002 45,00%
2003 45,00%
2004 41,00%
2005 38,30%
2006 37,60%
2007 36,74%
2008 39,00%
2009 40,20%
2010 33,10%
2011 28.60%

Fuente: Foro Econémico mundial. 2011
Elaborado por: La Autora
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Producto interno bruto

El producto interno bruto (PIB), conocido tambiéomo producto bruto
interno (PBI) y en Espafia como producto interiantdyr es una medida agregada
gue expresa el valor monetario de la produccidhieiees y servicios finales de un
pais durante un periodo (normalmente, un afo)lEkB usado como una medida
del bienestar material de una sociedad y es obgstudio de la macroeconomia.
Su célculo se encuadra dentro de la contabilidadonal. Para estimarlo, se
emplean varios métodos complementarios; tras éhpate ajuste de los resultados
obtenidos en los mismos, al menos parcialmentdtaemcluida en su célculo la
economia sumergida, que se compone de la activdadomica ilegal y de la
llamada economia informal o irregular (actividadre@mica intrinsecamente licita

aunque oculta para evitar el control administrativo

No obstante, existen limitaciones a su uso; adeted$os mencionados
ajustes necesarios para la economia informal gulae el impacto social o
ecologico de diversas actividades puede ser impertpara lo que se esté
estudiando, y no estar recogido en el PIB. Exigigarsas medidas alternativas al
PIB que pueden ser mas Utiles que este para datetad comparaciones y

estudios.

La evolucion del PIB en el Ecuador ha crecido endidimos afios, lo que es

favorable para el desarrollo de la economia, aki®dltimos afios se tiene:



Tabla 1.17.

Producto interno bruto

Fecha

Valor

Enero-31-2012
Enero-31-2011
Enero-31-2010
Enero-31-2009
Enero-31-2008
Enero-31-2007
Enero-31-2006
Enero-31-2005
Enero-31-2004
Enero-31-2003
Enero-31-2002
Enero-31-2001
Enero-31-2000

71625.00 millones de US
65945.00 millones de US
57978.00 millones de US
52022.00 millones de U<
54209.00 millones de US
45504.00 millones de US
41705.00 millones de US
36942.00 millones de U<
32646.00 millones de US
28409.00 millones de US
24718.00 millones de US
21271.00 millones de U<

16283.00 millones de USD

Fuente: Banco Central del Ecuador - 2011
Elaborado por: La Autora
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Sector de la construcciéon

Definiendo al sector, puede considerarse que camdpri&a construccion de

4 tipos de edificaciones:

» Infraestructura (incluye la construccién obras tsai@is 0 municipales).
* Viviendas.
» Edificaciones.

* Informales (constituidas por construcciones enregjaeriféricos).

Es importante mencionar que el ciclo de desarad#ida construccion tuvo
un importante despegue durante los afios 90, lograbtenerse un crecimiento
importante en este sector después del cambio de. $gto se refleja en los
resultados de algunos indicadores, como son elintiesto de proyectos
inmobiliarios y la expansion de proyectos de vidigren otras ciudades como
Guayaquil, Cuenca, Manta y Ambato. Es importanfealse, sin embargo, que la
recuperacion del sector de la construccion en @ &010, es atribuida
principalmente al crédito que ha fluido desde €3Ey del sistema financiero
(principalmente de los bancos). Uno de los detaantes del comportamiento
creciente del sector de la construccion ha sidnoeémento de la poblacion, dado
que ahi se origina la necesidad de vivienda. Sezgportes del Instituto Ecuatoriano
de Estadisticas y Censos (INEC), en el 2010 lagooish del Ecuador estuvo

compuesta por 14'306.876 habitantes, es decir41l60% mas que lo reportado en
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el Censo de 2001 (afio en que la poblacion llegésalk'481.925 habitantes),

evidenciando una tasa de crecimiento anual de 1.52%

En referencia al aporte del Producto Interno B(Bt®) por parte del sector
de la construccion, éste ha evidenciado un crenimigostenido durante el periodo
2006-2010: asi, en el afio 2006 éste llegé a 8.888htras que para el afio 2010,
representd un 9.35% del total del PIB. El crecinteatel sector de la construccion
es visible también en las nuevas empresas dedigadatge negocio que cada afio
ingresan al mercado. Por esto, es importante cemasida creciente demanda de
mano de obra del sector y de las actividades geegruestar relacionadas. La
siguiente tabla muestra la evolucién del PIB destroiccion durante el quinquenio

2006-2010:

Tabla 1.18.

PIB sector construccién Ecuador

Afio PIB
2006 1.863.590,0(
Afo 2007 1.865.553,0(
Afo 2008 2.123.901,0(
Afo 2009 2.238.027,0(
Afo 2010 2.338.291,0(
Afo 2011 2.922.863,7¢
Fuente: Banco Central Elaboracion: PCR - PACIFIC CREDIT

RATING
Elaborado por: La Autora



-70 -

Gréfico No. 1.15.
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El Comercio,Construccion (Enero 15, 2011), sefala en el articulo que el
sector de la construcciéon fue uno de los que mg@noiento presentdé durante los
altimos afios. Solo en el afio 2010, aportd 2'338rBibnes al Producto Interno
Bruto. Otro aspecto relevante que evidencia elimieato del sector, se atribuye a
la confianza que los inversionistas extranjeros Ipalesto en los proyectos
inmobiliarios que estan en marcha en Ecuador. A festorable situacién también
contribuye la estabilidad del costo de la manoldla ¢ el déficit de viviendas que
existe en el pais. A partir de 2010, aumenté leegatde créditos hipotecarios por
parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Sdt$S), a través del Banco del
IESS (Biess). En total, esta entidad entregd €®6.de los créditos del 2010 con

respecto al sistema financiero nacional, seguratadta de Construccion.

Esta institucién gubernamental también promocidréambio de hipotecas

para los afiliados que tenian créditos en el siatBnanciero privado, registrandose
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asi 139 traspasos, quedando por tramitarse unakif@tecas. Con esto, el BIESS
se convierte en una de las instituciones con mpagoticipacion de mercado en
créditos de vivienda frente al sistema financietalt Es importante sefialar que, a
principios de 2011 se empez0 a otorgar créditosetqian Mi Primera Vivienda
del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MUI¥1) y el Banco del Pacifico,
los mismos que ofrecen un bono de USD 5.000. Ptmailes importante
mencionar, que de las 1.000 compafiias mas impestadel Ecuador, 34
corresponden al sector de la construccién. SegunSuaerintendencia de
Compaiias, desde 1978 las empresas del sectoms@diamentado en mas de
324%. Segun Alberto Andino, presidente del ColetgoArquitectos de Pichincha,
el sector de la construccion en el 2010 se corsohb obstante, los proyectos
inmobiliarios son a largo plazo y requieren queaeteso a los préstamos para
adquirir viviendas continue, al igual que los créslipara los constructores. “Si los

hipotecarios desaparecen como paso hace afos talalnéustria”.

BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA. (2011). Gestion
Institucional disponible en: http://www.bev.fin.ec/index.phsgen-
institucional/noticias/87-creditos-para-la-constioa-genero-crecimiento-en-el-
pib-y-el-sector-laboralseiala que el crecimiento del 2,5% del sector de la
construccion Al 2011, dentro del Producto Interrrat8 (PIB), es el resultado de
esta dinamizacion, lo que derivé en la generac®remipleo. Asimismo, se han
realizado estudios de riesgo para saber cualprfdlde la persona que va a recibir
el crédito, sobretodo en sectores no formales tobjetivo de ayudar a todos los

ecuatorianos.
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1.7. Metodologia de investigacion, recoleccion y proceseento de la

informacion

Metodologia de la Investigacion

En esta investigacion se emplearan métodos logiamsntificos, que estan
destinados a descubrir la verdad o confirmarla, iaméel conclusiones ciertas y
firmes. Esos métodos son el inductivo y el dedogtaue raras veces se emplean

solos, ya que casi siempre se utilizan en formabozaala.

Método Inductivo

Leiva, F. (1980)Nociones de Metodologia de Investigacion Cientifiea.
Ortiz: Quito, sefala que el Método inductivo es pmceso analitico-sistémico
mediante el cual se parte del estudio de casoBpherfendmenos particulares para
llegar al descubrimiento de un principio o ley gahgue los rige, por tal razén el
método inductivo se utilizara para determinar epagto que ha ocasionado la
concesion de créditos hipotecarios tanto por elSBFcuanto por la banca privada.

(Pag. 14)

Anéalisis

Leiva, F. (1980)Nociones de Metodologia de Investigacion Cientifiea.

Ortiz: Quito, cita que el andlisis consiste en degmoner en partes algo complejo,
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en desintegrar un hecho o una idea, para mostraeacribirlas, numerarlas y para
explicar las causas de los hechos o fendmenosanstitayen el todo. Es por esta
razén que se utilizara el andlisis para identifie@pectos importantes en el

desarrollo de tareas y funciones especificas dadtofsocio econdmico. (Pag. 15)

Sintesis

Leiva, F. (1980)Nociones de Metodologia de Investigacion Cientifiec.
Ortiz: Quito, indica que la Sintesis constituy¢oglo uniendo sus partes que estaban
separadas, facilitando la comprensién cabal deitasgue se estudia o se analiza.
Por lo que, la sintesis se utilizara en el estddianodelo de relacién entre impacto

y préstamos hipotecarios. (Pag. 15)

Tipo de Investigacion

Investigacion descriptiva

Se aplicara una Investigacion Descriptp@que la tesis consiste en llegar a
conocer las situaciones, costumbres y actitudedoprmantes a través de la
descripcion exacta de las actividades, objetoggsas y personas. Su meta no se
limita a la recoleccion de datos, sino a la praditce identificacion de las
relaciones que existen entre dos 0 mas variabl@sn\estigacion recogera los

datos sobre la base de una hipétesis o teoriaggpmmer y resumir la informacion
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de manera cuidadosa y luego analizan minuciosanesteesultados, a fin de

extraer generalizaciones significativas que coaydn al conocimiento.

Para lo cual nos apoyaremos con investigacion dgaae investigacion

bibliogréfica.

Investigacion de campo

Para la recoleccién de datos, se utilizara la iny&sén de campo ya que
corresponde al medio donde se encuentra el odgta investigacion, donde
ocurren los hechos o fendbmenos investigativos; equeste caso sera a la poblaciéon
econdmicamente activa que han recibido préstanmusenarios en la ciudad de

Latacunga.

Investigacion bibliogréafica

La investigacion bibliografica — documental tiedgmpdsito de conocer,
comparar, ampliar, profundizar y deducir diferentesnfoques, teorias,
conceptualizaciones y criterios de diversos autsoése una cuestion determinada,
basandose en documentos (fuentes primarias), dbes,| revistas, periodicos y

otras publicaciones (fuentes secundarias).

En el presente proyecto se utilizarqd la investiyacbibliografica —

documental durante toda la investigacion, espeeialen para establecer los
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indicadores econdmicos y sociales, y los montowélditos hipotecarios entregados

en la ciudad de Latacunga a través la banca privatlBIESS.

Procesamiento de la informacion

Luego del estudio y una vez recolectada la inforémaésta sera procesada
en el programa estadistico SPSS; para luego staddray analizada previa
tabulacion y tratamiento respectivo, ademas quapdearan distintos graficos,
tablas y diagramas comparativos que facilitaraaotaprension e interpretacion que

aporte al presente proyecto.

Técnicas de investigacion

PRIMARIAS

Observacion directa

Leiva, F. (1980)Nociones de Metodologia de Investigacion Cientifiea.

Ortiz: Quito, cita que, cuando el investigador segen contacto con el hecho o

fendmeno investigado a través de los 6rganos deelatidos. (Pag. 49)

Mediante visitas a una muestra representativa slebémeficiarios de los

créditos concedidos tanto por el BIESS como pbalea privada
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Entrevista

Santillana. (2011)Diccionario del EstudianteEspafia: Real Academia de la
Lengua, define la entrevista como un término qu& esnculado al verbo
entrevistar (la accién de desarrollar una charla goa o mas personas con el

objetivo de hablar sobre ciertos temas y con uddterminado).

» Aplicada al sector de la construccion (arquitedtagenieros civiles)

Encuesta

Johnson, R y Kuby, P. (2006kstadistica elementalMéxico: Ediciones

Paraninfo S.A, define a la encuesta como la téahécavestigacion que permite la

recoleccion de informacion a través de la aplicaaé cuestionarios que seran

elaborados de acuerdo a los requerimientos deliestsi se tienen:

*  Encuesta aplicada a una muestra de la poblacimaledad de Latacungay al

sector de la construccién, beneficiarios de loditwé hipotecarios.

1.8. Evaluacion de resultados y validaciéon

Santillana. (2011).Diccionario del Estudiante Espafia: Real Academia de la

Lengua, define a la evaluacibn como la accidon denag apreciar, calcular o

sefalar el valor de algo. La evaluacion es la detercion sistematica del mérito, el
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valor y el significado de algo o alguien en funcd® unos criterios respecto a un
conjunto de normas. La evaluacién a menudo se asa qaracterizar y evaluar
temas de interés en una amplia gama de las empnasahas, incluyendo las artes,
la educacion, la justicia, la salud, las fundacgogeorganizaciones sin fines de

lucro, los gobiernos y otros servicios humanos.

Se aplicara una muestra a la poblaciéon de la ciuad.atacunga para
conocer si se han realizado o no préstamos hipaiecay si requieren en el
mediano plazo obtener este tipo de recursos pargrem 0 mejorar la vivienda.
También se aplicara otra encuesta al sector deratreiccion para establecer si
gracias a los préstamos hipotecarios se ha ddsdoatl sector en la ciudad de

Latacunga.
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2.1. Contexto

Jiménez, W. (2011PRacific Credic Rating Informe Sectorjalisponible en:
http://www.ratingspcr.com/archivos/publicacionestS®ORIAL_ECUADOR_CO
NSTRUCCION_201103.pdf establece que la economiariational y nacional
resulté afectada durante el periodo 2008-2009usacde la crisis econdmica que se
origind en Estados Unidos, la misma que afectoctiireente tanto al sector
financiero como al sector real del Ecuador. De estaera, se pudo observar que el
PIB del pais pas6 de presentar una tasa de cretonde 7.24% el 2008 a enfrentar

los efectos de dicha crisis el 2009 en sus cue@eisnales.

Esto se evidencio en los bajos niveles de prodocgideduccion de los
ingresos derivados de la venta del petroleo, pavida una desaceleracion de la
economia del pais. Esto se reflej6 en la tasa éengiento del PIB alcanzada
durante dicho afio (0.36%). La situacion, sin emidagro revertirse en el 2010, a
juzgar por la reactivacion del comercio y mejoresrspectivas en términos

generales para el pais (la expansion del PIB eafesse ubico en 3.73%).

Jiménez, W. (2011 PRacific Credic Rating Informe Sectorjalisponible en:
http://www.ratingspcr.com/archivos/publicacionesTS®ORIAL_ECUADOR_CO
NSTRUCCION_201103.pdf, menciona que se puede ohbsssvque al primer
trimestre de 2011, el desempleo se ubicé en 7.p4%entaje inferior al registrado
en el mismo periodo del afio 2010 de 9.10%. Porasie,pel indice de subempleo

en Ecuador se mantiene en un elevado nivel, collosiEnen 21.42% para marzo de
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2011, cifra menor en 1.18 puntos porcentuales cés@elo registrado en el mismo

periodo de 2010 que fue de 22.60%.

En lo que respecta a la inflacion del pais, eniglgr trimestre de 2011, ésta
registro una tasa de 3.57%, la misma que fue mayarde marzo 2010 que se
ubicé en 3.35%. La especulacion de los mayoristadgpdeficiente provision de
los productos desde la Region de la Sierra Cegti, incremento del costo de
productos de algodén y cuero, son algunos de lo®riss que explicaron este

comportamiento.

Los rubros componentes del indice de precios queran mayor influencia
en el resultado fueron: alimentos y bebidas nohalibcas (0.70% de incremento);
prendas de vestir y calzado (0.55%); muebles ywo$ de hogar (0.40%); y
restaurantes y hoteles (0.36%). Dicha inflaciémresgnta la quinta menor tasa de
inflacién anual en relacion a los paises que comhor Ameérica Latina, que tuvo a
Venezuela con el mayor indice inflacionario (22.309@ Pera con el menor indice

(3.07%).

Por otra parte, el Gobierno ecuatoriano continugulendo las tasas de
interés con la finalidad de incentivar la demandacdédito. Sin embargo, la
incertidumbre del sector impidié que la medida gered crecimiento esperado en
las colocaciones, pues el sector financiero se jdadentro de parametros
conservadores. De este modo, la tasa de inteliga aoatmarzo de 2011 se ubic6 en

8.65%, evidenciado una disminucion con respectmiaimo periodo de 2010 que
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fue de 9.21%. Mientras tanto, la tasa de interéaae situé en 4.59% en mayo de

2011 y de 4.87% a marzo 2010.

2.2. Sector de la construcciéon

2.2.1. Importancia econémica de la construccion

Segun ellnforme sectorial del sector de la construcciémitido por la
Pacific Credit Rating ( julio 11, 2011), se detemmique el desarrollo econémico
del pais se halla estrechamente vinculado al ateadel sector de la construccion,
pues éste abarca distintos tipos de edificaciomesa€structuras, viviendas,
comercios e inclusive las que realizan grupos mébdes en zonas periféricas de las

ciudades), y se caracteriza por sus fuertes enaadentos.

El auge del sector en el Ecuador se atribuye ahtiente a los beneficios
derivados de la dolarizacion por una parte, y adasesas de los migrantes por otra,
segun algunos analistas. En este sentido, la kd#&mbimonetaria inherente al
cambio de moneda, ha dinamizado el mercado de diemeuebles, aunque de
manera concentrada en las ciudades de Quito y GQuihyRor su parte, las remesas
han venido estimulando el consumo interno y elsde gector significativamente, al
punto de convertirse en el foco de interés de esapreonstructoras, inmobiliarias,
constructores independientes, promotores de vigieadtidades financieras, entre

otros, para la promocién de vivienda.
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De ahi que en la economia ecuatoriana, el valagagio bruto VAB de la

construccion es un importante componente del PIBional. En el periodo
comprendido entre el afio 2000 y 2009, su partiedpapromedio en éste fue de
8.6%. No obstante, su comportamiento en el tiemaosido fluctuante, pero
siempre con una tendencia ascendente y expansiga,gpesta rama se incorporan
cada vez nuevas compafias. De acuerdo a la S@melémicia de Compaiiias, desde
1978 a 2006, las empresas del sector se han inctadeoe en mas de 324%,

existiendo a ese afio mas de 1600 empresas a asiehal.

El VAB mide el valor afiadido generado por el cobjude productores de

un pais, en definitiva recoge los valores que segaq a los bienes y servicios en

las distintas etapas del proceso productivo.

Grafico No. 2.1.
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Gonzalo Rueda, Gerente General de MarketWatch, whave.com.ec
sefala que en la crisis financiera y econdmicgdi de 1999, la construccion fue
uno de los sectores mas afectados de la economianocdescenso en su produccion
del 24.9% (el PIB total decreci6 en 6.3% en es@.dtidre 2000 y 2002, el PIB de
este sector registré una importante recuperacidrmaefecto de la implementacion
del esquema de dolarizacion, la demanda de viviesatao resultado de la
desconfianza en el sector financiero, el incremsigoificativo de las remesas, y la
construccion del Oleoducto de Crudos Pesados (@EGR)002, cuyo costo superd

los USD 1.300 millones y concluyé en el 2003.

El 2007 fue un afo de recesion para el sectorddehila reduccion del
indice de confianza empresarial, la desaceleraena cartera de crédito de
vivienda debido a la incertidumbre del sector foiaro y la poca inversion del
gobierno central. Sin embargo, el gobierno logr@lidar el valor del bono de
vivienda nueva y para mejoramiento de las exisserguiparando el bono rural y
el bono urbano en USD 3.600, también duplicé elobde mejoramiento de
vivienda urbana y cuadriplicé en el area rural dledp hasta USD 1.500. Con

relacion al segundo trimestre de 2007, este saotorun repunte del 21,3%.

Adicionalmente se implemento el bono de tituladdéstinado a financiar la
formalizacién y perfeccionamiento de las escritidadraspaso de dominio de los
inmuebles. Para 2008 la situacién del sector mejamtdblemente, gracias a las

inversiones realizadas en materia de reconstruogainy vivienda por parte del
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gobierno, registrando la mayor tasa de crecimig®®3%), manteniendo la

tendencia observada desde el inicio de la doladmac

Por su parte, el afilo 2009 marcado por la crisesnational representd un
espacio de recesion para el sector constructive.blamcos restringieron sus lineas
de crédito con lo que algunos proyectos se vieavaligados. Entre 2008 y 2009, el
volumen de créditos del sistema financiero privpdm este sector se contrajo en
USD 30.11 millones. Al término de ese afo, “el 68& crédito originado en
vivienda se hallaba concentrado en el Banco Pibhii81%), Mutualista Pichincha
(15.6%), Banco de Guayaquil (8.3%), Banco Intewaal (7%), y Produbanco
(5.1%). En tanto que, geograficamente en las cesladk Quito, Guayaquil,
Cuenca, Loja, Manta y Ambato se registraba la magotera hipotecaria. Hasta
diciembre de 2009, el niumero de proyectos ofertadoQuito, alcanzaron los 670,

mientras que en Guayaquil fueron 130 y en Cuenta 60

Para reactivar el sector, el Gobierno dispuso quealestinen USD 600
millones de los fondos de la Reserva de Libre Digplidad que estaban en el
Banco Central a octubre de ese afio, para vividddscientos millones de ddlares
se viabilizan a través del Banco Ecuatoriano déivéenda para otorgar créditos a
constructores a una tasa del 5% y a 3 afios plazsciénhtos millones de doélares
mas por medio de crédito hipotecario al 5% de figgaa 12 afios plazo, a través
del Banco del Pacifico. Por ultimo, doscientos ondls se canalizan a travées del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda MIDU\ara entregar bonos de USD

5.000 a las personas que quieren comprar vivieadwsta USD 60.000, con lo que
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se atiende al segmento de la clase media y megia dgyos ingresos familiares
mensuales oscilan entre USD 800 y USD 2.000, gogusiderado como el mas
sensible ante las crisis economicas, segun Joséhidaello, ex Ministro de Obras

Publicas y presidente ejecutivo de la construdtbirzar.

Es importante mencionar que el ciclo de desarmdida construccion tuvo
un importante despegue durante los afios 90, lograbtenerse un crecimiento
importante en este sector después del cambio de. $gto se refleja en los
resultados de algunos indicadores, como son elintiesto de proyectos
inmobiliarios y la expansion de proyectos de vidigren otras ciudades como
Guayaquil, Cuenca, Manta y Ambato. Es importanfealse, sin embargo, que la
recuperacion del sector de la construccion en @ &010, es atribuida
principalmente al crédito que ha fluido desde €3Ey del sistema financiero
(principalmente de los bancos). Uno de los detaantes del comportamiento
creciente del sector de la construccion ha sidnoeémento de la poblacion, dado
que ahi se origina la necesidad de vivienda. Sezgportes del Instituto Ecuatoriano
de Estadisticas y Censos (INEC), en el 2010 lagooish del Ecuador estuvo
compuesta por 14'306.876 habitantes, es decir41l60% mas que lo reportado en
el Censo de 2001 (afio en que la poblacion llegésalk'481.925 habitantes),

evidenciando una tasa de crecimiento anual de 1.52%

En referencia al aporte del Producto Interno B(Ri@®) por parte del sector
de la construccion, éste ha evidenciado un crenimigostenido durante el periodo

2006-2010: asi, en el afio 2006 éste llegé a 8.888htras que para el afio 2010,
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representd un 9.35% del total del PIB. El crecinuetel sector de la construccion
es visible también en las nuevas empresas dedieadatke negocio que cada afio
ingresan al mercado. Por esto, es importante cemasida creciente demanda de

mano de obra del sector y de las actividades gedguuestar relacionadas.

En este contexto, el sector de la construccionasedto fortalecido. Segun
la Camara de la Construccion de Pichincha, cerc85d@00 personas compraron
una casa propia en el 2010 en el pais. Tambiéresmnincrementados los créditos
hipotecarios por parte del Instituto EcuatorianoSaguridad Social (IESS), que a
partir del mes de octubre entregd su cartera at®@ael IESS (BIESS). En total
esta entidad otorgé el 36% de los créditos de 2@H@Un la Camara de
Construccion de Quito. Este banco también promdcieincambio de hipotecas
para los afiliados que tenian créditos en el siatinanciero privado. Hasta abril de
2011, de acuerdo a los datos de esta entidad sedlaado 6.351 operaciones para
vivienda terminada, 2.211 para construccion deewiga, 310 para remodelacion y
ampliacion, 880 para sustitucion de hipoteca y pawa adquisicion de terreno, a

nivel nacional.

El sector de la construccion fue uno de los que onésimiento presentd
durante los ultimos afios. Solo en el afio 2010,t&pdED 2'338.291 millones al
Producto Interno Bruto. Otro aspecto relevante euéencia el crecimiento del
sector, se atribuye a la confianza que los inveistias extranjeros han puesto en los

proyectos inmobiliarios que estan en marcha endggud esta favorable situacion
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también contribuye la estabilidad del coste de Enonde obra y el déficit de

viviendas que existe en el pais.

Confirmando asi que el sector no se vio afectaddgooaida que sufrieron
las remesas en 2010 respecto de 2009, esto egn@nds absolutos de USD 171.4

millones y relativos del 6.9%, segun el Banco Gedmtel Ecuador.

Buitron, A. (2011).Los costos de la ConstrucciORevista Bienes Raices
Clave, Agosto-Septiembre 2011, cita que “los rabmas importantes dentro del
costo unitario de una construccion son el cemengb hierro. Si bien han habido
variaciones en los costos, puedo afirmar que emtacion ha sido menor en el
cemento que en el hierro y que en el precio deldteo se ha experimentado una
dilatacion importante en los ultimos meses. Si cmamos con el afio anterior,
podemos considerar que el incremento de los dosrizlas representa el 17% de
los costos de construccion. El Unico rubro compldearéeo a los anteriores que
acrecienta el costo directo de la edificacion emdmo de obra. La influencia de
este rubro en el costo total del proyecto ha inerdgado. Esta variacion se ha
establecido por los decretos gubernamentales goepioraron nuevos salarios base

para los obreros del sector de la construccién.”

2.2.2. Mano de obra

El sector de la construccion absorbe una importaetea laboral en el pais,

gue demandé en el 2007 una remuneracion total d® 158.952 miles de délares.
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Su participacion en el total de la economia enitéosnde nimero de trabajadores,
es del 11%, esto es 693.018 personas, entre asalarieclarados, no declarados,

patrones, por cuenta propia y ayudantes familiares.

La escala de salarios minimos por rama de activekdblecida por el
gobierno, que entré en vigencia desde enero deaéstefija entre USD 279.84 y
USD 294.39, el salario de una persona vinculadsias ectividades, segun su nivel
ocupacional. Asi por ejemplo, el sueldo de un dibig se determindé en USD 291,

mientras que el de un pedn en USD 279,84.

En cuanto a su comportamiento en el tiempo, éstsid@a ascendente,
aungue en 2002 disminuyd considerablemente respbectd001, recuperandose
inmediatamente para 2003. Entre 1999 y 2000, seumomasiva emigracion de
obreros de la construccion, especialmente haciaftasgon lo que hubo una clara
disminucién en la calidad y cantidad de mano deaolrtesanal, situacion

actualmente superada.

A diciembre de 2005, este sector se constituyd aenetcera actividad
generadora de empleos en el mercado nacional @mparticipacion del 7.33% de
la poblacibn empleada, es decir, gener6 mas de m3iD0puestos de trabajo
(FLACSO; citado en Calderon, 2006). A 2009, segiatos obtenidos de la
Encuesta de Empleo, Subempleo y Desempleo deltutiestEcuatoriano de
Estadisticas y Censos INEC, la mano de obra d&rségene formacion primaria en

un 49.36%, secundaria en 28.05%, y en un 8.65%egimfal. Esta situacion es
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coherente con el dinamismo de la rama, que mayiaritante conlleva labores
elementales. No obstante, si bien la educaciondbnm es un requisito, si lo es la
experiencia que avale conocimientos basicos reladms con las funciones
encargadas. Debe considerarse ademas que, a ngedidana obra avanza en su
ejecucion, la mano de obra que se va integrangiwoakeso es mas especializada:
gasfiteros, carpinteros, electricistas, entre otRsr su parte, los profesionales
vinculados a la rama tradicionalmente han sidaalgsiitectos e ingenieros civiles,
a los cuales se agregan en la actualidad profdsgrtel disefio e ingenieria

eléctrica y electrénica.

2.2.3. Materiales de construccion

El INEC establece al indice de Precios de la Cansibn IPCO, como un
indicador que mide mensualmente la evolucién detesios, a nivel de productor
y/o importador, de los materiales, equipo y maquande la construccion; asi como
también al indice de Precios al Consumidor IPC, @am indicador que mide la
variacion general de precios de los bienes y sessiconsumidos por los hogares

del area urbana del pais.

En términos generales, el IPCO ha mantenido swetmia hacia el alza, a
partir del afio 2000, como se menciond con anteadrigracias a la dolarizacion y
sus efectos sobre el sector, registrando valoreempama del IPC en el periodo

analizado, como se puede visualizar en el grafico
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Grafico No. 2.2.
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El incremento de los precios de los materialesatsteuccion esta ligado al
precio del barril de petréleo, y por consiguienteuastiones coyunturales como la
actual crisis politica de medio oriente. A ello lyae agregar, el efecto de desastres
naturales como el sucedido en Japén, todo lo queoejunto denota nuestra
dependencia del exterior. Al 2011, el Instituto &owiano de la Construccién IEC,

realiza la siguiente categorizacién, de los mdesigue mas y menos subieron.
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Tabla 2.1.

Materiales de construccion que mas subieron

Materiales Nivel Var. Mensual
Ductos de planchas galvanizadas Nacional 14.8
Mallas diversas (tumbados) Nacional 7.96
Piezas sanitarias porcelana vitrificada Nacional 7.64
Hidrantes Nacional 6.92
Piezas de hierro fundido Nacional 6.92
Bloques de hormigén Chimborazo 6.59

Tubos y accesorios de acero negro y

galvanizado Nacional 6.54

Bordillos de hormigoén Azuay 6.27

Tubos y postes para cerramiento Nacional 6.14

Combustibles (precios internacionales) Nacional 6.10
Fuente: IEC.

Elaborado por: La Autora

Segun célculos técnicos de expertos en construycesin efecto sin duda
influird en el costo final de las viviendas y padrafectar a los proyectos
inmobiliarios de caracter social. Se estima que,dapartamento que en enero
costaba USD 50.000, ahora cuesta USD 58.000 dplanesa casa pequefia que a
inicios de afo valia USD 30.000, hoy cuesta USD@&. Sin embargo la principal
preocupacion para el sector, es que no hay gasadéaque los precios se

estabilicen a lo largo de 2012. (Diario Expresoran£012).
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Los precios de acabados de construccion no haadeadonsiderablemente.

El producto nacional ha tenido la competencia @elyctos chinos, lo que evita las
alzas sustanciales en acabados de la constru@ignembargo, han subido los
precios de materiales como la madera que se ypiizaala confeccion de muebles y
que, sea dicho de paso, se debe evitar su usa ponservacion, también del MDF

y el HDF.

La construccion es uno de los productos mas sessidel mercado, sus
precios dependen de todas estas variables, losscest programan haciendo un
analisis de precios unitarios en relacion al meyadel momento. Ese resultado se
incorpora en un presupuesto, se traza un flujomdersiones, un plan de ruta critica
que tiene que cumplirse y, considerando el indifladionario, debemos proyectar

un precio a futuro.

Es importante ofrecer al cliente proyectos inmabhitis de calidad acorde a
sus necesidades. Partamos de que el éxito de dogboo inmobiliario esta en su
eficiencia, esto quiere decir que cumple con taul@ue esta establecido en las
normas y codigos que rigen la actividad. Se busopmeficacia, rendimiento, y un
abaratamiento de costos sin escatimar en lo queneete es el alma de la
construccion y la estructura. Vivimos en una zoisania por excelencia, donde
tenemos fallas geolégicas que son importantes ypgaden influir en el futuro de

la edificacion.
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En cierto tipo de construcciones para estratososeconémicos de bajos
recursos, el cliente en ocasiones prefiere resibicasa sin acabados para abaratar
costos y posiblemente poder acceder a areas madegreéSe entrega la vivienda en
obra gris; no esta pintada, tiene solamente latpuky entrada y la del bafio, no

tiene closets, etc., pero ofrece una condicionattdbilidad permitida por la ley.

En la construccion para niveles socioecondmicosndgor jerarquia, el
promotor inmobiliario puede economizar al importdirectamente ciertos
materiales. Por otro lado, se puede ahorrar deexlidbdes de financiamiento que
no generen al promotor un costo financiero muy.altarios proyectos han
fracasado, no por falta de capacidad o por incoemgét del constructor, sino por el
incremento de costos financieros. Los préstamasitaolos por los promotores

tienen altos intereses que pueden desencadenarerientes al final del proyecto.

La Revista Bienes Raices Clave (20119s costos de la construccion

disponible en;_http://www.clave.com.ec/index.ph@&dcion=499 “...El Gobierno

hace una declaracion lirica al decir que apoya rebdycto ecuatoriano. Esa
manifestacion deberia estar acompafiada por unotoleticostos de produccion, es
decir, deberia implementar un control de precidwesdos materiales nacionales
para que los importados no resulten mas baratam pP@mover la industria

nacional hay que ejercer controles para que esdaage vea revertida en el
producto final. La realidad demuestra que, en [@era de costos, el que asume

estos incrementos es el comprador.



-94 -

En una obra comun utilizamos 100% de materialefonales. La cadena
productiva es independiente de la cadena cometmal productores no compiten
con los comercializadores de materiales. Tieneritigad serias que definen
claramente esta situacion. Mientras las fabricampeven la calidad del producto,
los distribuidores son el Unico medio para quesahuo final pueda acceder a estos
productos. Cada comercializador, o distribuidorfinds sus precios y sus

estrategias de descuentos. Es la ley de ofertengpriga.

Para abaratar los costos el sistema tradicionastitoye una estructura
porticada, con vigas y columnas de hormigén armB&too tradicional erige muros
portantes, como por ejemplo el sistema Hormi2, eégta conformado por paneles
de polietileno expandido. Hay varios sistemas cansvos en el mercado. Hay
empresas que generan un producto donde la incadeetihierro es bajisima. Hay
mamposterias portantes que utilizan bloques deabgahdad con refuerzos de
hierro. La cantidad de este metal es minima franke capacidad portante. Otro
sistema que consiste en una estructura combinaglautijiiza hormigon armado,
laminas metélicas y vigas metalicas en un sisteatk [ un sistema de placa facil.
Hay otros procedimientos que son muy asequiblesod&inaciones de elementos
prefabricados con estructura metdlica. En la coositbn se deberia utilizar la cafia
guadua, pocos conocen gque es un elemento condasasicaracteristicas del hierro
estructural. Si se la trabaja desde el corte, flamsindola en latillas, se aplica

efectivamente en la construccion...”
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2.2.4. Sector de la construccion en la ciudad de Latacunga

Analizando el nimero de viviendas que se han inen¢éado en los ultimos
afos en la ciudad de Latacunga se puede estableegunte que tiene el sector de
la construccion a una tasa de crecimiento anualldéi%, es decir, en la zona

urbana se construyen en promedio 200 viviendagaipmr

Tabla. 2.2.

Viviendas Latacunga

No. Viviendas No. Viviendas

Tipo de Vivienda 2001 2010
Area Urbana 15.527 17.337
Tasa Crecimiento Anual 1,17%

Fuente: INEC Censo 2001 — Censo 2010
Elaborado por: La Autora

2.3 Créditos para vivienda

2.3.1 Creédito hipotecario de las instituciones financiera privadas

Se analizan las instituciones financieras que seegiran ubicadas en la

zona de influencia del proyecto de investigacios, decir, en la ciudad de

Latacunga.



Tabla 2.3.
Instituciones financieras Latacunga

gue otorgan créditos hipotecarios

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO
BANCO DE GUAYAQUIL

BANCO DEL LITORAL

BANCO INTERNACIONAL S.A.
BANCO PICHINCHA C.A.

BANCO RUMINAHUI
PRODUBANCO

PROCREDIT

COOPERATIVAS AH. Y CREDITO
CACPECO

EL SAGRARIO

MUTUALISTAS

MUTUALISTA PICHINCHA

Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaborado por: La Autora

2.3.1.1Banca Privada

a. BANCO DEL AUSTRO

Requisitos créditos hipotecarios

e Llenar la solicitud de crédito
*  Copia de cédula del deudor y conyuge
*  Copia de certificado de votacion del deudor y c@eyu

* Copia de roles de pago (3 ultimos).

-96 -
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 Copia de RUC (si es independiente) y copia de dmglanes de impuestos (3
altimos meses).
* Copia de estados de cuenta y Tarjetas de Cré@itmeges).
e Copia de pago de impuestos prediales actualizadgostuiiese otras
propiedades).
*  Copia de matricula de vehiculo (si tuviese).

* Planilla de planilla de luz, agua o teléfono.

Montos maximos

Financia hasta el 70% del avallo del bien hasts20080

Plazos y tasas

« PLAZO: hasta 10 afos plazo.

e Tasa de interés del 12.5%

b. BANCO DE GUAYAQUIL

En el BANCO DE GUAYAQUIL MULTIBANCO, (2012), dispable en:

http://www.bancoguayaquil.com/bg/multicredito.htrnsle  detallan los requisitos

emitidos por este banco para créditos hipotecarios:
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Requisitos créditos hipotecarios

* Llenar la solicitud de crédito

*  Copia de cédula del deudor y conyuge

*  Copia de certificado de votacion del deudor y c@eyu

* Copia de roles de pago (3 ultimos) si tiene relacié dependencia y original
de certificado de trabajo que debera contenerpiiede labores, funciones que
desempenia e ingresos que percibe.

* Copia de RUC (si es independiente) y copia de dmglanes de impuestos (3
altimos meses).

* Copia de estados de cuenta y Tarjetas de Cré@itmeges).

e Copia de pago de impuestos prediales actualizadostusiese otras
propiedades).

*  Copia de matricula de vehiculo (si tuviese).

« Copia de convenio de reserva o proforma de la prm@anmobiliaria a la
cual esta comprando.

* Informacion adicional que soporte capacidad de p&gd o situacion
patrimonial.

*  Planilla de planilla de luz, agua o teléfono.

* Copia de la ultima declaracion de impuestos dgésonas con relacion de

dependencia.
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Montos maximos

Financia hasta el 70% del avallo del bien hasts20080

Plazos y tasas

* PLAZO: hasta 10 afios plazo.

* Tasa de interés del 8%

c. BANCO DEL LITORAL

De acuerdo a una visita personal al Banco del adliten la ciudad de

Latacunga se recopilo la siguiente informacion:

Requisitos créditos hipotecarios

* Llenar la solicitud de crédito

*  Copia de cédula del deudor y conyuge

*  Copia de certificado de votacion del deudor y c@ayu

* Copia de roles de pago (3 ultimos) si tiene relacié dependencia y original
de certificado de trabajo que debera contenerpiiede labores, funciones que
desempeiia e ingresos que percibe.

* Copia de estados de cuenta y Tarjetas de Cré@itmeges).

e Copia de pago de impuestos prediales actualizadgostuiiese otras

propiedades).
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*  Copia de matricula de vehiculo (si tuviese).

« Copia de convenio de reserva o proforma de la prm@anmobiliaria a la

cual esta comprando.

e Planilla de planilla de luz, agua o teléfono.

Montos méaximos

Financia hasta el 60% del avallo del bien hasz080.

Plazos y tasas

« PLAZO: hasta 10 afos plazo.

« Tasa de interés del 11.33%

d. BANCO INTERNACIONAL

En la Agencia del Banco Internacional Latacungaldavo:

Requisitos créditos hipotecarios

» Estabilidad laboral minima de 12 meses.
» Certificado de Trabajo.
* Roles de pago de los ultimos 3 meses.

* Presentar soporte de estar afiliado al IESS.
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Solicitud de crédito (completamente llena y firmada deudor y conyuge).
Dos juegos de fotocopias a color de cédula de idkhtactualizada del deudor
y conyuge (validez hasta 12 afios desde la fecleantson).
Dos juegos de fotocopias a color de certificadovd&acion de las ultimas
elecciones (deudor y conyuge).
Copia de estados de cuentas corrientes / ahorrds tarjetas de crédito de los
altimos 3 meses.
Soporte de Patrimonio, si los tuvieren (matricidavehiculos, copia de pago de
impuestos prediales, etc.).
Declaracion del Impuesto a la Renta de los ultidagios (quienes no cumplen
con la base imponible minima y sean comerciantédSE).
Adjuntar contrato de reservacion del Bien, asi cdosopagos realizados a la
constructora a la fecha.

Edad minima 25 arfios.

Montos méaximos

Financia hasta el 70% del avalto del bien hastsD095

Plazos y tasas

Plazos: 15 Afos

Tasas: 10.83%
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e. BANCO PICHINCHA

Requisitos créditos hipotecarios

Solicitud de crédito Habitar o Multihipoteca debitente diligenciada.
Fotocopia de la cédula de Identidad y papeleteothecion

Certificado de ingresos donde se relacione el suélaksico, el tiempo de
servicio en la empresa y el cargo desempefiad

Fotocopia de los dos (2) ultimos comprobantes de pa némina.
Certificaciones de otros ingresos diferentes deldsu Ejemplo: comisiones,
honorarios, etc.

Fotocopia de la promesa de compra-venta o del dexctoren que se relacione
detalladamente las condiciones de negociaciomdaléble.

Referencias bancarias. Certificado de manejo datas corrientes, de cuentas
de ahorro, tarjetas de crédito, etc.

Referencias comerciales (Al menos 1 referencia).

Fotocopia de los documentos que acrediten el mepgetrimonial del cliente.
Ejemplos: copia del pago del impuesto predial, ioal del vehiculo.

Es indispensable que el solicitante tenga una edadna de 21 y maxima de
65 afos.

La cuota de pago no puede exceder del 30% delsodaeniliar mensual.
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Montos maximos

El monto minimo de crédito es de 5.000, y el max@sale 150.000

Plazos y tasas

* Elplazo es de 1 a 20 afios.

« Latasa de interés es del 11.48%.

f. BANCO GENERAL RUMINAHUI

Requisitos créditos hipotecarios

» Estabilidad laboral minima de 36 meses.

e Certificado de Trabajo.

* Roles de pago de los ultimos 3 meses.

» Solicitud de crédito (completamente llena y firmada deudor y conyuge).

» Copia de estados de cuentas corrientes / ahorrms tarjetas de crédito de los
altimos 3 meses.

» Soporte de Patrimonio, si los tuvieren (matricidavdhiculos, copia de pago de
impuestos prediales, etc.).

» Declaracion del Impuesto a la Renta de los ultiBia$ios (quienes no cumplen

con la base imponible minima y sean comerciantédSk).
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* Adjuntar contrato de reservacion del Bien, asi cdosopagos realizados a la
constructora a la fecha.

« Edad minima 25 afos.

Montos maximos

Financia hasta el 90% del avalto del bien hasts0080

Plazos y tasas

* Plazos: 20 Afios

e Tasas: 9.55%

g. BANCO PRODUBANCO

Requisitos créditos hipotecarios

* Copia de la cédula de identidad del deudor y céayug

e Respaldo del patrimonio declarado (copia de pagpuésto predial y/o
matricula de vehiculo).

* Copia de la declaracion del impuesto a la rentaf(éta).

*  Copia planilla de servicios basicos.

e  Certificado de ingresos.

» Certificados bancarios y tarjeta de crédito.
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Montos maximos

*  Financia hasta el 60% del avalto, y un monto maxdm&SD 150000.

Plazos y tasas

* Plazos: 15 Afos

e Tasas: 12.45%

h. BANCO PROCREDIT

Requisitos créditos hipotecarios

* Copia de la cédula de identidad del deudor y céayug

 Respaldo del patrimonio declarado (copia de pagpuésto predial y/o
matricula de vehiculo).

» Copia de la declaracién del impuesto a la rentaféta).

e  Copia planilla de servicios basicos.

*  Certificado de ingresos.

»  Certificados bancarios y tarjeta de crédito.

Montos maximos

e Financia hasta el 60% del avalio, y un monto maxdemmt/SD 10000.
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Plazos y tasas

* Plazos: 5 Aflos

* Tasas: 11.33%

2.3.1.2Mutualistas

a. MUTUALISTA PICHINCHA

Requisitos créditos hipotecarios

*  Solicitud de crédito.

* Copias legibles de cédulas y papeletas de votadg@mtes.

» Certificados de ingresos originales, en el que tewastiempo de servicio,
cargo e ingreso mensual.

*  Copias de respaldos patrimoniales (si aplica).

»  Certificados bancarios o copias de los tres ultisgtados de cuenta.

 De acuerdo a la resolucion No. JB-2009-1305 copéatas declaraciones del

impuesto a la renta de los 3 ultimos afios.

Montos méaximos

*  Financia hasta el 60% del avalto, y un monto maxdm&SD 150.000.
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Plazos y tasas

Plazos: 15 Anos

Tasas: 11.33%

2.3.1.3Cooperativas de ahorro y crédito

a. Cooperativa El Sagrario Ltda.

Requisitos créditos hipotecarios

Presentar la Solicitud de Crédito apropiadamenteptetada y firmada por el
representante legal

Fotocopia de cédula y papeleta de votacion

Los Dependientes deberan tener una antigiiedadalatminima de un afio y
presentar el Rol de Pagos actualizado

Planilla de servicios basicos (luz, agua o teléf@uualizada

Declaracion del impuesto a la renta

A los microempresarios se les pedira la Copia d#CR RISE

Copia simple del original de las escrituras de i@agd en caso de ser vivienda
antigua

Certificado de gravamenes de la propiedad a hiptecotorgado por el
Registro de la Propiedad

En caso de adquisicidon de vivienda, presentardenBsa de compra - venta
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» Avallo de la propiedad a hipotecar

* En caso de construccion se debera presentar ebgrama y presupuesto de

obra.

Montos maximos

*  Financia hasta el 50% del avalto, y un monto maxdm&SD 80.000.

Plazos y tasas

* Plazos: 10 Afos

e Tasas: 14.60%

b. Cooperativa CACPECO Ltda.

Requisitos créditos hipotecarios

» Solicitud de Crédito

» Copia de cedula y papeleta de votacién

* Relacion de dependencia de al menos un afio

* Planilla de servicios basicos (luz, agua o teléf@ubualizada

* Promesa de compra - venta (en caso de adquisieigivienda)

» Certificado de gravamenes de la propiedad a hipotecotorgado por el

Registro de la Propiedad
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» Avallo de la propiedad a hipotecar
* En caso de poseer patrimonio ( vivienda o vehiciusjificarlo
* Tres ultimos Roles de Pago

e Certificado de Trabajo

Montos maximos

*  Financia hasta el 70% del avalto, y un monto maxdmt&SD 60.000.

Plazos y tasas

* Plazos: 10 Afos

* Tasas: 11.00%

2.3.2 Préstamos hipotecarios otorgados por el BIESS

En la pagina web del IESS disponible en: http://wees.gob.ec se sefialan los

tipos de préstamos hipotecarios que ofrece el BlESS afiliados, y son:

2.3.2.1Adquisicién de vivienda terminada.

El Biess ofrece préstamos para adquirir vivien@asiinadas como casas,

departamentos y viviendas multifamiliares que seuentren listas para ser

habitables (pueden contener locales comerciales)
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Requisitos generales

El afiliado debe tener minimo treinta y seis (360rées.

* Tener las Ultimas doce (12) aportaciones consesutiv

* No mantener obligaciones vencidas con el IESS &BIE

* No tener calificacion equivalente a D o E en latednde riesgos, tener
capacidad de endeudamiento calificado con el BIE&SS.

* No encontrarse el empleador en mora de sus oligesicon el IESS.

Monto y financiamiento

El Biess financia el 100% del avallo actualizadasta USD 100.000,

cuando el valor de la vivienda sea igual o supexritfSD 125.000; se financiara el

80% del avallo actualizado y la diferencia deber&sbierta por el solicitante.

Plazo méaximo

« Hasta 25 anos.

» Dependera de la edad del asegurado.

Tasa de interés

La tasa de interés a la que se concede el prédtgutecario fluctia de

acuerdo con el plazo, entre el 7.90% y 8.56%, talmactomo referencia la Tasa
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Activa Efectiva Referencial del Segmento de Viviengublicada por el Banco

Central del Ecuador, considerando los plazos méaxideopago.

Capacidad de endeudamiento

» El afiliado puede comprometer hasta el 40% de Bgee$0s netos, una vez
deducidas las deudas reportadas por el Buré deit€rgdde la Central de
Riesgos

» Setomard en cuenta los ultimos 6 meses de sweppoatados al IESS.

2.3.2.2Para construccion de vivienda.

El Biess ofrece préstamos para construccion demid o la edificacion de

unidades en terreno propio del asegurado y/o syug@o conviviente, el mismo

que debe estar libre de gravamenes.

Edificacion de unidades de vivienda independiegtesestén sobre o junto

a construcciones ya existentes, y también a laitenion de las unidades de

vivienda que no estén en condiciones habitables.

Requisitos generales

* Minimo 36 aportes individuales o solidarias (corg/ydp union libre reconocida

legalmente) y 12 dltimas aportaciones consecutivas.
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* No mantener obligaciones vencidas con el IESS ssBie
e Cumplir con el parametro integral de calificacioe desgo (o crediticio)
establecido al efecto.
* No encontrarse el empleador en mora de sus oldigegicon el IESS.

» Tener terreno propio libre de gravamenes.

Monto y financiamiento

El financiamiento, que va desde el 80% hasta ebd Ofstara en funcion

directa con el valor del Presupuesto de Constraccio

Plazo maximo

. Hasta 25 afnos.

» Dependeré de la edad del asegurado.

Tasa de interés

La tasa de interés que se concedera al préstanmetdpio fluctia de
acuerdo con el plazo, entre el 7.90% y 8.56%, talmatomo referencia la Tasa
Activa Efectiva Referencial del Segmento de Viviengublicada por el Banco

Central del Ecuador, considerando los plazos méaxideopago.
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Capacidad de endeudamiento

» El afiliado puede comprometer hasta el 40% de Bgee$0s netos, una vez
deducidas las deudas reportadas por el Buré deit€rgdde la Central de
Riesgos.

» Setomard en cuenta los ultimos 6 meses de sweppoatados al IESS.

2.3.2.3Para ampliacion / remodelacion / mejoramiento de vienda.

El Biess ofrece préstamos para remodelacion o amgjento de vivienda
que incluye la modificacion interna de la viviendia propiedad del asegurado, sin
cambios ni variaciones en la estructura principar €jemplo el cambio de pisos,

closets, mamposteria, etc.)

El Biess ofrece préstamos para ampliacion de uildeque se refiera al
incremento de la superficie de la vivienda actuakmodelacion de la vivienda

principal, siempre que la ampliacion no sobrepasesuperficie de 40m2.

Requisitos generales

« Minimo 36 aportes individuales o solidarias (corssigy/o union libre

reconocida legalmente) y 12 dltimas aportacionesecutivas.

* No mantener obligaciones vencidas con el IESS ssBie
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e Cumplir con el parametro integral de calificaciéa desgo (o crediticio)
establecido al efecto.
* No encontrarse el empleador en mora de sus oligesicon el IESS.

» Tener vivienda propia libre de gravamenes.

Monto y financiamiento

Se financiara hasta el 50% del avalto de realinad®la vivienda.

Plazo méximo

« Hasta 15 anos.

* Dependera de la edad del asegurado.

Tasa de interés

La tasa de interés que se concedera al préstamateb@pio para
remodelacion, fluctia de acuerdo con el plazoeegiti7.90% y el 8.56%, tomando
como referencia la Tasa Activa Efectiva Referendal Segmento de Vivienda

publicada por el Banco Central del Ecuador, comaii los plazos maximos de

pago.



-115-

Capacidad de endeudamiento

» El afiliado puede comprometer hasta el 40% de Bgee$0s netos, una vez
deducidas las deudas reportadas por el Buré deit€rgdde la Central de
Riesgos

» Setomard en cuenta los ultimos 6 meses de sweppoatados al IESS.

2.3.2.4 Para cancelacion de obligaciones hipotecarias cotas diversas

instituciones financieras - sustitucion de hipoteca

» Este tipo de préstamo, aplica para que usted pcaaleelar sus obligaciones
con garantia hipotecaria en cualquiera de las ahel financieras del pais,
reguladas por la Superintendencia de Bancos y 8ggur

« Unicamente podra acceder a este préstamo, si latebp se refiere a
obligaciones para adquisicion, construccion, aropia remodelacion o mejora
de vivienda de su propiedad; siempre y cuando $igamipdn no se encuentre
con pagos vencidos o dividendos en mora.

* En el caso de que el IESS haya adquirido previasrgnbbligacién hipotecaria
de cualquier Institucién Financiera podra acogerdas mismas condiciones
establecidas para los demas préstamos hipotec&li@®3ESS previa solicitud.

* El BIESS financiard hasta la totalidad del saldeuaiddo a la Institucion

Financiera, siempre que su capacidad de pago ioitaer
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El avalio actualizado del bien inmueble debe sealig superior el 125% del
saldo a cancelar y no menor a DIEZ MIL DOLARES DB3 ESTADOS
UNIDOS DE AMERICA (USD 10.000,00).
No se reconocera pagos por multas, penalizacioraslguier otro valor por
pago anticipado de la obligacion, impuestos p&radad Financiera.
De asi requerirlo, el BIESS hasta concluir el ttamile Constitucion de
Hipoteca, podra solicitar a una Institucion Finanaj la emision de una Carta
de Garantia Bancaria, la cual viabilizara la swsitin de la hipoteca que pesa
sobre el inmueble de su propiedad.
La obtencién de esta Carta de Garantia Bancaresagamente seré tramitada
por el personal del BIESS asignada a este proceso.
Mantener una deuda cuyo destino original haya Edavienda con garantia

hipotecaria en cualquier Banco, Mutualista o Coafpea de Ahorro y Crédito.

2.3.2.5Para adquisicion de terreno

El Biess ofrece préstamos para "adquisicion derett la superficie que se

aceptara para el financiamiento, no podra supesbl000m2 en areas urbanas y

10 .000m2 en zonas rurales, los mismos deberaarcoon los servicios basicos.
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Requisitos generales

1. Minimo 36 aportes individuales o solidarias (corgug/o union libre
reconocida legalmente) y 12 ultimas aportaciones@cutivas de cada uno de
los solicitantes.

2. No mantener obligaciones vencidas con el IESS ssBie

3. Cumplir con el parametro integral de calificacioa desgo (o crediticia)
establecido al efecto.

4. No encontrarse el empleador en mora de sus oldigesicon el IESS.

Monto y financiamiento

El Biess financiara el 100% del valor del avaltorealizacion del terreno
hasta USD 100.000. Superado este valor y hasta 125000 podra financiarse
hasta USD 100.000. Si el crédito solicitado es maydSD 125.000, se financiara
el 80% del valor del avalio de realizacion deleeor En cualquier caso la

diferencia sera financiada por el solicitante.

Plazo méximo

Hasta 12 afios y dependera de la edad del aseg(Eathd maxima del

solicitante 75 afios). Ejemplo, si el solicitanteng 65 afios de edad, el plazo

méaximo del crédito sera de 10 afos.
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Tasa de interés

» Latasa de interés que se aplicara al préstamaoelsignao fluctiia de acuerdo con
el plazo, entre el 7.90% y 8.56%, tomando comoreefga la Tasa Activa
Efectiva Referencial del Segmento de Vivienda malola por el Banco Central

del Ecuador.

Capacidad de endeudamiento

* El afiliado puede comprometer hasta el 40% de sgee$0s netos, una vez
deducida las deudas con el IESS y BIESS, asi cauellas reportadas por el
Buro de Crédito.

* Se tomara en cuenta los ultimos 6 meses de suspdotados al IESS.

2.3.2.6Para adquisicion de terreno y construccion

El Biess ofrece préstamos para adquisicion deneryeconstruccion de la
vivienda, siempre y cuando se demuestre que cenfi@sinciamiento la vivienda
guede habitable; la superficie que se aceptara gafmanciamiento, no podra
superar los 5.000m2 en areas urbanas y 10.000n®reas rurales, los mismos

deberan contar con los servicios basicos.
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Requisitos generales

Minimo 36 aportes individuales o solidarias (corgug/o unidn libre
reconocida legalmente) y 12 ultimas aportaciones@cutivas de cada uno de
los solicitantes.

No mantener obligaciones vencidas con el IESS ssBie

Cumplir con el parametro integral de calificacioe desgo (o crediticia)
establecido al efecto.

No encontrarse el empleador en mora de sus oligesicon el IESS.

Monto y financiamiento

El Biess financiara el 100% del valor del avaluaekdizacion del terreno y del
proyecto de construccién hasta USD 100.000. Superstd valor y hasta USD
125.000 podra financiarse hasta USD 100.000. &iéglito solicitado es mayor
a USD 125.000, se financiara el 80% del valor dellie de realizacion del
terreno y del proyecto de construccion. En cualqoéso la diferencia sera
financiada por el solicitante.

El inicio de la construccion, previa la aprobacimnnicipal de los planos y
permisos correspondientes, no podra ir mas all@ieieto veinte (120) dias

luego del desembolso de los recursos para la adiguisiel terreno.
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Plazo maximo

Hasta 25 afios y dependera de la edad del aseg(Eathd maxima del
solicitante 75 afios). Ejemplo, si el solicitanteng 60 afios de edad, el plazo

maximo del crédito sera de 15 afos.

Tasa de interés

La tasa de interés que se aplicara al préstamaelignao fluctia, de acuerdo
con el plazo, entre el 7.90% y 8.56%, tomando coeferencia la Tasa Activa
Efectiva Referencial del Segmento de Vivienda malola por el Banco Central del

Ecuador.

Capacidad de endeudamiento

* El afiliado puede comprometer hasta el 40% de Bgee$0s netos, una vez

deducida las deudas con el IESS y BIESS, asi camuellas reportadas por el

Burd de Crédito.

» Setomard en cuenta los ultimos 6 meses de sweppoatados al IESS.

2.3.2.7Para adquisicion de inmuebles varios.

El Biess ofrece préstamos para adquisicion de i Locales

Comerciales y Consultorios.



-121 -

Requisitos generales

1. Minimo 36 aportes individuales o solidarias (corgug/o union libre
reconocida legalmente) y 12 ultimas aportaciones@cutivas de cada uno de
los solicitantes.

2. No mantener obligaciones vencidas con el IESS ssBie

3. Cumplir con el parametro integral de calificacioa desgo (o crediticia)
establecido al efecto.

4. No encontrarse el empleador en mora de sus oldigesicon el IESS.

Monto y financiamiento

El Biess financiara el 100% del valor del avalio rdalizacion de las
"Oficinas, Locales Comerciales, Consultorios" hd$&D 100.000. Superado este
valor y hasta USD 125.000 podra financiarse has$® 100.000. Si el crédito
solicitado es mayor a USD 125.000, se financiar@0éb del valor del avalio de
realizacion de las "Oficinas, Locales Comercial&ssultorios”. En cualquier caso

la diferencia sera financiada por el solicitante.

Plazo méximo

Hasta 12 afios y dependera de la edad del aseg(Eathd maxima del

solicitante 75 afios). Ejemplo, si el solicitanteng 65 afios de edad, el plazo

méaximo del crédito sera de 10 afos.
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Tasa de interés

La tasa de interés que se aplica para al préstapmtebario fluctia de

acuerdo con el plazo, entre el 9.87% y 10.86%.

Capacidad de endeudamiento

* El afiliado puede comprometer hasta el 40% de Bgee$0s netos, una vez
deducida las deudas con el IESS y Biess, asi camellas reportadas por el
Burd de Crédito.

» Setomard en cuenta los ultimos 6 meses de sweppoatados al IESS.

2.3.3 Matriz comparativa de los préstamos hipotecarios

Considerando los factores de Requisitos, Montosmuss tasas y plazos de
las instituciones financieras existentes en laamude Latacunga, y evaluando con
1: Desfavorable, 3: Moderado y 5: Favorable pamacsituacion evaluada, se
determina que en promedio el BIESS tiene la maltermativa favorable para la
obtencion del crédito hipotecario con una valonaaié 4.5 puntos, seguido de la

Mutualista Pichincha y del Banco del Pichincha 4guntos cada uno.

En la evaluaciéon de cada instituciéon financierdadgudad de Latacunga, se
considero la situacién de requisitos planteadak®marrafos anteriores, en base
con las situaciones mas favorables que se presentahmercado financiero, éstas

poseen 5 puntos, siendo éstas:
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Requisitos: Cédula ciudadania, papeleta votacigresos mensuales. (BIESS,
Banco Pichincha, Mutualista Pichincha).
Montos: Mayor a 100.000 dolares. (Mutualista Pichay Banco
Internacional).
Tasas: Mas baja del Mercado. (BIESS).

Plazos: 25 afos (Banco Pichincha, BIESS).

Por lo tanto, se tiene que las instituciones fiteras que presentan
situaciones mas complicadas en requisitos, lintitade plazos, montos, tasas se les

evalla con nivel 1. Y quienes se hallan en términtessmedios entre el 5y 1 se

coloca 3.
Tabla 2.4.
Matriz comparativa de instituciones financieras
CALIFICACION 1: DESFAVORABLE; 3: MODERADO; 5:
FAVORABLE
Institucion Requisitos Montos  Plazos  Tasas Total  Calificacion/s

BANCO DEL AUSTRO 3 3 3 3 12 3,0
BANCO DE GUAYAQUIL 3 3 3 3 12 3,0
BANCO DEL LITORAL 1 1 3 3 8 2,0
BANCO
INTERNACIONAL S.A. 1 5 3 3 12 3,0
BANCO PICHINCHA C.A. 5 3 5 3 16 4,0
BANCO RUMINAHUI 1 1 3 3 8 2,0
PRODUBANCO 3 3 3 3 12 3,0
PROCREDIT 3 1 1 3 8 2,0
CACPECO 3 3 3 3 12 3,0
EL SAGRARIO 3 3 3 3 12 3,0
MUTUALISTA
PICHINCHA 5 5 3 3 16 4,0
BIESS 5 3 5 5 18 4,5

Fuente: Requisitos para la concesion de crédimiédgario del BIESS y la Banca Privada
Elaborado por: La Autora
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Comparacion entre instituciones financiera

2.4 Créditos hipotecarios otorgados en la ciudad de ltacunga

2.4.1 Instituciones financieras

A continuacion se presentan las tablas relacionadas el

monto y el

namero de créditos hipotecarios otorgados por riasituciones financieras que

laboran en la ciudad de Latacunga, a partir del 20008 al 2011, informacion

obtenida de la Superintendencia de Bancos del Bcuad
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Monto de créditos hipotecarios otorgados en la ciwdl de Latacunga por las

instituciones financieras

ENTIDAD 2008 2009 2010 2011

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO 453.141,8¢ 310.343,75 187.004,46 65.125,43

BANCO DE GUAYAQUIL 345.710,5¢ 258.182,62 261.866,42 693.975,06

BANCO DEL LITORAL 76.183,88 55.784,48 83.507,92 83.092,57

BANCO INTERNACIONAL S.A. 1.689.228,3( 1.552.114,5¢ 965.045,0€ 827.530,36

BANCO PICHINCHA C.A. 1.098.302,9¢ 3.009.124,1¢ 3.613.379,4z 3.201.512,9¢

ELHE0 RUBINAL 154.104,13 64.793,99 36.988,99 51.488,19

PRODUBANCO i i i 26.607.72

PROCREDIT 45.722,43 35.964,16 19.140,52 17.685,76
3.363.529,8¢ 4.939.999,7¢ 4.960.787,81 4.884.206,8¢

COQPERATIVAS AH. Y

CREDITO

CACPECO 2.915.373,6¢ 2.278.132,7¢ 2.908.671,0¢ 2.596.377,2¢

EL SAGRARIO 1.388.155,94 1.396.354,6: 1.928.382,7: 2.166.785,67
4.303.529,6¢ 3.674.487,3¢ 4.837.053,82 4.763.162,9C

MUTUALISTAS

MUTUALISTA PICHINCHA 3.965.662,2¢ 3.371.532,1C 2.463.020,7¢ 4.153.927,01
3.965.662,29 3.371.532,1C 2.463.020,7¢ 4.153.927,01

TOTAL CREDITOS 11.632.721,7

HIPOTECARIOS LATACUNGA

7

11.986.019,2:

12.260.862,3¢ 13.801.296,7

Fuente: Superintendencia de Bancos

Elaborado por: La Autora
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Numero de créditos hipotecarios otorgados en la aikad de Latacunga por las

instituciones financieras

ENTIDAD 2008 2009 2010 2011

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO 23 17 14 7

BANCO DE GUAYAQUIL 16 15 18 36

BANCO DEL LITORAL 6 8 9 8

BANCO INTERNACIONAL S.A. 81 68 38 39

BANCO PICHINCHA C.A. 54 135 166 151

BANCO RUMINAHUI 6 5 4 8

PRODUBANCO 3

PROCREDIT 3 4 6 4
189 252 255 256

COOPERATIVAS AH. Y

CREDITO

CACPECO 141 111 149 122

EL SAGRARIO 71 68 90 101
212 179 239 223

MUTUALISTAS

MUTUALISTA PICHINCHA 182 141 112 195
182 141 112 195

TOTAL CREDITOS

HIPOTECARIOS

LATACUNGA 583 572 606 674

Fuente: Inteligencia de Mercados Cooperativa Bxitia.

Elaborado por: La Autora
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2.4.2 BIESS

Tabla 2.7.

Monto de créditos hipotecarios otorgados en la ciwdl de Latacunga por el

BIESS
Fecha Monto en USD
2008 191.649,90
2009 1.898.936,13
2010 2.422.807,70
2011 6.854.530,39
Total 11.367.924

Fuente: Gerencia de Crédito del BIESS
Elaborado por: La Autora

Tabla. 2.8.

Numero de Créditos Hipotecarios Otorgados en la Caad de Latacunga por el

BIESS
Fecha Numero de Créditos
2008 9
2009 85
2010 91
2011 231
Total 416

Fuente: IESS Latacunga

Elaborado por: La Autora
De la informacion planteada anteriormente se ptasknsiguiente tabla
resumen del total de montos y numeros de crédittgados por las instituciones

financieras y el BIESS en la ciudad de Latacungah&e referencia desde el afo
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2008 y 2009 donde se encuentran los préstamoseharais del IESS y a partir del
2010 del BIESS con la finalidad de establecer gblentrecimiento que se tiene

con la creacion del Banco.

Tabla 2.9.
Monto de créditos hipotecarios otorgados en la ciwdl de Latacunga por

instituciones financieras y el BIESS

Créditos Créditos
Créditos Cooperativas Mutualistas Créditos
ANO Banca USD uUsD USsD BIESS USD
Afo 2008 3.363.529,85 4.303.529,63 3.965.662,29 191.649,90
Afio 2009 4.939.999,7¢ 3.674.487,3¢ 3.371.532,1( 1.898.936,13
Afo 2010 4.960.787,81  4.837.053,82 2.463.020,752.422.807,70

Afio 2011 4.884.206,8¢ 4.763.162,9C  4.153.927,0: 6.854.530,39

Fuente: Tabla 2.5, 2.6, 2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

Nota: Los datos de 2008 y 2009 de créditos del BIESrresponde a los que fueron
otorgados por el IESS y que se consideran parartoonao punto de referencia.

Tabla 2.10.
Numero de créditos hipotecarios otorgados en la dilad de Latacunga por

instituciones financieras y el BIESS

Créditos Créditos Créditos Créditos
ANO Banca Cooperativas Mutualistas BIESS
Afio 2008 189 212 182 °
Afio 2009 252 179 141 85
Afio 2010 255 239 112 91
Afio 2011 256 223 195 231

Fuente: Tabla 2.5, 2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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| 6.854.530,39

CREDITOS BIESS 2.472.807,70
usD .898.936,13
1971.649,
CREDITOS ] 4.153.927,01
2.463.020,75 =
USD 3.965.662,29 o Afio 2010
CREDITOS ] 4.763.162,90 m Afio 2009
4.837.053,82 N
COOPERATIVAS 3.674.487,36 O Ano 2008
usD 4.303.529,63

] 4.884.206,86

CREDITOS BANCA 4.960.787,81

USD 4.939.999,76
363.529,85

[

0,00 1000.0 2.000. 3.000. 4.000. 5.000. 6.000. 7.000. 8.000.
00,00 000,00 000,00 000,00 000,00 000,00 000,00 000,00

Monto de créditos hipotecarios otorgados en la ciwtl de Latacunga
por instituciones financieras y el BIESS

Gréafico No. 2.5.

| 231

91
85

] 195
141 O Afio 2011

182 @ Afio 2010

] 223 m Afo 2009

17 239 O Afio 2008

212

112

CREDITOS
MUTUALISTAS

] 256

255
252

- 50 100 150 200 250 300

CREDITOS
BANCA

Numero de créditos hipotecarios otorgados en la dilad de Latacunga
por instituciones financieras y el BIESS



- 130 -

2.5Andlisis financiero de los préstamos hipotecarios

El andlisis financiero es una técnica de evaluadéh comportamiento
operativo, del diagndstico de la situacion actugkegdiccion de eventos futuros y
que, en consecuencia, se orienta hacia la obterd@ombjetivos previamente
definidos. Entre ellas se tiene al analisis hotialon de variaciones y el analisis

vertical o de participacion porcentual.

Objetivos

»  Establecer el nivel de crecimiento de los préstahipstecarios otorgados en
Latacunga.
» Determinar la participacién porcentual de los mésts otorgados por las

instituciones privadas y por el BIESS en la ciudad.atacunga.

2.5.1 Anadlisis horizontal o de variacion

Basado en la informacion de créditos hipotecarsm$adbanca, mutualistas,
cooperativas y el BIESS en la ciudad de Latacudgdgs afios 2008, 2009, 2010 y
2011, se establece la variacion de afio a afio paracer los incrementos o

decrementos por cada sector.

En la Tabla 2.11 se observa que la mayoria presel@eementos al 2011,

salvo el banco de Guayaquil que tiene un crecimietdgl 165.01%, el banco
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Rumifiahui un 39.20%, el Produbanco porgque inicie eperaciones tiene un
crecimiento del 100%; quienes mas crecieron sofdaperativa de Ahorro y
Crédito El Sagrario en el 12.36% al afio 2011 y latddlista Pichincha en el
68.65%. Con respecto al banco del Pichincha queslegue mas monto ha
entregado, superior a los tres millones de doélamesales, tiene importantes
crecimientos al 2009, 2010 pero al afio 2011 prasemd disminucion del 11.40%.
La banca en su totalidad ha tenido un decrecimidate1.54%, las Cooperativas

de Ahorro y Crédito del -1.53% y la Mutualista Rictina es la Unica que crecio.

Tabla 2.11.

Andlisis horizontal del monto de créditos hipotecdos otorgados en la ciudad
de Latacunga por las instituciones financieras

Entidad 2009 2010 2011

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO -31,51% -39,74%  -65,17%
BANCO DE GUAYAQUIL -25,32% 1,43%  165,01%
BANCO DEL LITORAL -26,78% 49,70% -0,50%
BANCO INTERNACIONAL S.A. -8,12%  -37,82%  -14,25%
BANCO PICHINCHA C.A. 173,98%  20,08%  -11,40%
BANCO RUMINAHUI -57,95%  -42,91% 39,20%
PRODUBANCO 100,00%
PROCREDIT -21,34%  -46,78% -7,60%

46,87% 0,42% -1,54%
COOPERATIVAS AH. Y

CREDITO
CACPECO -21,86%  27,68%  -10,74%
EL SAGRARIO 0,59% 38,10% 12,36%

-14,62% 31,64% -1,53%
MUTUALISTAS
MUTUALISTA PICHINCHA -14,98% -26,95% 68,65%
-14,98% -26,95% 68,65%
TOTAL CREDITOS
HIPOTECARIOS LATACUNGA 3,04% 2,29% 12,56%
Fuente: Tabla 2.5, 2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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En la Tabla 2.12 se establece la variacion poreg¢uelcréditos hipotecarios
en numero de concesiones, y el fendmeno es sialilde los montos en dolares,
con variaciones significativas, lo que implica cgee aumentaron los créditos en
namero pero disminuyo la cantidad otorgada en dsaasi la banca crece en un
0.39%, , las Cooperativas de Ahorro y Crédito dmmmeen un -6.69%, y la

Mutualista Pichincha tiene un incremento del 74.11%

Tabla 2.12.

Andlisis horizontal del nimero de créditos hipotecaos otorgados en la ciudad

de Latacunga por las instituciones financieras

Entidad 2009 2010 2011

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO -26,09% -17,65%  -50,00%
BANCO DE GUAYAQUIL -6,25% 20,00%  100,00%
BANCO DEL LITORAL 33,33% 12,50%  -11,11%
BANCO INTERNACIONAL S.A. -16,05%  -44,12% 2,63%
BANCO PICHINCHA C.A. 150,00%  22,96% -9,04%
BANCO RUMINAHUI -16,67%  -20,00%  100,00%
PRODUBANCO 100,00%
PROCREDIT 33,33% 50,00%  -33,33%

33,33% 1,19% 0,39%
COOPERATIVAS AH. Y

CREDITO
CACPECO -21,28%  34,23%  -18,12%
EL SAGRARIO -4,23% 32,35% 12,22%

-15,57% 33,52% -6,69%
MUTUALISTAS
MUTUALISTA PICHINCHA -22,53% -20,57% 74,11%
-22,53% -20,57% 74,11%
TOTAL CREDITOS
HIPOTECARIOS LATACUNGA -1,89% 5,94% 11,22%
Fuente: Tabla 2.5, 2.6, 2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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En la Tabla 2.13, se observa que el crecimientboéares concedidos por el
IEES y el BIEES tienen un continuo crecimiento &f@s afo, asi al 2011 fue del
368.02%, lo que también se observa en el nUmeroré@tiitos otorgados con un

incremento del 146.85% al mismo afio.

Tabla 2.13.
Andlisis horizontal del monto y niumero de créditosipotecarios otorgados en

la ciudad de Latacunga por el BIESS

BIESS 2009 2010 2011

Monto USD 1065,69%  27,59%  368,02%

Namero de Créditos 966,67% 15,63%  146,85%

Fuente: Tabla 2.5,2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

En la Tabla 2.14 y el Grafico 2.6 se puede obsemgjor las variaciones
analizadas en términos monetarios de los parratesiares, en los que el BIESS es

el que ha crecido considerablemente.
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Tabla 2.14.
Analisis horizontal del monto de créditos hipotecdos otorgados en la ciudad

de Latacunga por el BIESS y las instituciones finatieras

Créditos Créditos
Créditos Cooperativas ~ Mutualistas Créditos
Afo Banca USD uUsD uUSsD BIESS USD
Afio 2008
Afio 2009 46,87% -14,62% -14,98% 1065,69%
Afo 2010 0,42% 31,64% -26,95% 27,59%
Afo 2011 -1,54% -1,53% 68,65% 368,02%

Fuente: Tabla 2.5, 2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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Andlisis horizontal del monto de créditos hipotecdos otorgados en la

ciudad de Latacunga por el BIESS vy las instituciorgefinancieras

En la Tabla 2.15 y el Grafico 2.7 se puede obsemgor las variaciones
analizadas en numero de créditos concedidos dealwafos anteriores, en los que

el BIESS es el que ha crecido considerablemente.
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Tabla 2.15.
Analisis horizontal del nimero de créditos hipotecaos otorgados en la ciudad

de Latacunga por el BIESS y las instituciones finatieras

Creditos Creditos Creditos Creditos
Afo Banca Cooperativas Mutualistas BIESS
Afio 2008
Afio 2009 33,33% -15,57% -22,53%  966,67%
Afo 2010 1,19% 33,52% -20,57% 15,63%
Afo 2011 0,39% -6,69% 74,11%  146,85%

Fuente: Tabla 2.5, 2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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2.5.2 Participacion porcentual

La participacion porcentual se la realiza aplicaf@décnica de analisis
vertical financiero, es decir, comparando un apsotere un todo, en este caso el
todo representa el monto global de préstamos lipots de las instituciones

financieras y del BIESS.

En la Tabla 2.16 se determina que al afio 2008 b&xos tienen una
participacion del 28.91%, las cooperativas de ahgrrcrédito del 37% vy las
mutualistas con el 34%, en lo que respecta a mamodolares concedidos por
préstamos hipotecarios; si se observa al 2010 gjuees el BIESS, la estructura es
de 40.46% para bancos, 39.45% para cooperativ@8oydaira mutualistas, lo que
refleja una mayor participacion de la banca enaapdel banco del Pichincha con

el 29.47%.

Al afio 2011 se observa que practicamente los gewres se dividen el
pastel, asi se tiene una estructura en banca d8P%5 (siendo la mayor),

cooperativas 34.51% y las mutualista (s6lo Muttel&chincha) el 30.10%.
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Tabla 2.16.
Participacion porcentual en el monto de créditosipotecarios otorgados en la

ciudad de Latacunga por las instituciones financiexs

Entidad 2008 2009 2010 2011

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO 3,90% 2,59% 1,53% 0,47%
BANCO DE GUAYAQUIL 2,97% 2,15% 2,14% 5,03%
BANCO DEL LITORAL 0,65% 0,47% 0,68% 0,60%
BANCO INTERNACIONAL S.A. 14,52%  12,95% 7,87% 6,00%
BANCO PICHINCHA C.A. 9,44% 25,11% 29,47%  23,20%
BANCO RUMINAHUI 1,32% 0,54% 0,30% 0,37%
PRODUBANCO 0,19%
PROCREDIT 0,39% 0,30% 0,16% 0,13%

28,91% 41,21%  40,46%  35,39%
COOPERATIVAS AH. Y CREDITO
CACPECO 25,06% 19,01% 23,72%  18,81%
EL SAGRARIO 11,93% 11,65%  15,73%  15,70%
37,00 30,66%  39,45%  34,51%
MUTUALISTAS
MUTUALISTA PICHINCHA 34,09% 28,13% 20,09%  30,10%
34,09% 28,13% 20,09%  30,10%
TOTAL CREDITOS HIPOTECARIOS
LATACUNGA 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Fuente: Tabla 2.5, 2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

Con relaciébn al numero de créditos hipotecarios lake instituciones
financieras, en la Tabla 2.17 se observa el miser@rmheno de estructura o
participacion porcentual que se presenta en logosan dolares otorgados, asi al

afo 2011 la mayor participacion la tiene igualmezitbanco del Pichincha con el



-138 -
22.40%, el total de la banca con el 37.98% del atgrcel 33.09% corresponde a

las cooperativas de ahorro y crédito, y el 28.93%NMutualista Pichincha.

Tabla 2.17.
Participacion porcentual en el numero de créditolipotecarios otorgados en la

ciudad de Latacunga por las instituciones financiexs

Entidad 2008 2009 2010 2011

BANCOS

BANCO DEL AUSTRO 3,95% 2,97% 2,31% 1,04%
BANCO DE GUAYAQUIL 2,74%  2,62% 2,97% 5,34%
BANCO DEL LITORAL 1,03%  1,40% 1,49% 1,19%
BANCO INTERNACIONAL S.A. 13,89% 11,89% 6,27% 5,79%
BANCO PICHINCHA C.A. 9,26% 23,60% 27,39% 22,40%
BANCO RUMINAHUI 1,03% 0,87%  0,66% 1,19%
PRODUBANCO 0,45%
PROCREDIT 0,51% 0,70%  0,99% 0,59%

32,42% 44,06% 42,08% 37,98%
COOPERATIVAS AH. Y CREDITO
CACPECO 24,19% 19,41% 24,59%  18,10%
EL SAGRARIO 12,18% 11,89% 14,85%  14,99%
36,36% 31,29% 39,44%  33,09%
MUTUALISTAS
MUTUALISTA PICHINCHA 31,22% 24,65% 18,48%  28,93%
31,22% 24,65% 18,48%  28,93%

TOTAL CREDITOS HIPOTECARIOS
LATACUNGA

Fuente: Tabla 2.5, 2.6, 2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
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En las Tablas 2.18 y 2.19 se observan la estruaaraddlares y en
porcentaje del total del sistema financiero creditihipotecario en la ciudad de
Latacunga, al afio 2008 la participacion del IES8egapenas el 1.62%, en el afio
2009 crece al 15.71% con la apertura del actualegud para ofrecer préstamos
hipotecarios de mayor monto y plazo, en el 201BIEISS en Latacunga tiene el
18.86% del mercado, y en el afio 2011 ya posee. £6%0del mercado hipotecario,
donde la banca posee el 17.99%, las cooperativalk/.86% y la mutualista

Pichincha el 15.30%.

Tabla 2.18.
Monto de créditos hipotecarios otorgados en la ciwdl de Latacunga por las

instituciones financieras y el BIESS

Entidad 2008 2009 2010 2011
BIESS 191.649,9C 2.234.042,5C 2.850.362,0C 13.340.207,8(
BANCOS 3.363.529,85 4.939.999,7¢ 4.960.787,81 4.884.206,8¢
COOPERATIVAS AH.
Y CREDITO 4.303.529,63 3.674.487,36 4.837.053,82 4.763.162,90
MUTUALISTAS 3.965.662,29 3.371.532,10 2.463.020,75 4.153.927,01
TOTAL CREDITOS
HIPOTECARIOS 11.826.379,67 14.222.070,72 15.113.234,38 27.143.515,57

Fuente: Tabla 2.5, 2.6, 2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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Tabla 2.19.
Participacion porcentual en el monto de créditosipotecarios otorgados en la

ciudad de Latacunga por las instituciones financiexs y el BIESS

Entidad 2008 2009 2010 2011
BIESS 1,62% 15,71% 18,86% 49,15%
BANCOS 28,44% 34,73% 32,82% 17,99%

COOPERATIVAS AH. Y CREDITO 36,39% 25,84% 32,01% 17,55%
MUTUALISTAS 33,53% 23,71% 16,30% 15,30%

TOTAL CREDITOS

HIPOTECARIOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Fuente: Tabla 2.5, 2.6, 2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

En los Gréficos 2.8 al 2.12 se observa graficaméageestructuras del
mercado de préstamos hipotecarios en la ciudadadaclinga, con relacion al

monto en dolares por cada afio.
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Grafico No. 2.10.
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Grafico No. 2.12.
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En relacién al nimero de créditos hipotecariosgatdos desde el afio 2008
al 2011 en la ciudad de Latacunga, la evoluciédaemisma que presentan en
dolares. En las Tablas 2.20 y 2.21 se determingaféicipacion porcentual del
BIESS y las demds instituciones financieras, aBilEES va de una concentracion
del 1.52% del mercado a un 28.90%; mientras gueatea pierde el mercado ya
que pasa de un 31.93% al 27% de las colocacioneséelitos hipotecarios, las
cooperativas y las mutualistas tienen el mismotefele decrecimiento, de un
35.81% al 23.52%, y del 30.74% al 20.57%, respacgtante. FenOmeno que
demuestra la presencia del BIESS con sus présthipatecarios para beneficio de
la sociedad, como se analizo anteriormente el BIf®Senta mejor tasa, plazo y

monto que lo que ofrecen otras instituciones fireas.
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Numero de créditos hipotecarios otorgados en la ailad de Latacunga

por las instituciones financieras y el BIESS

Entidad 2008 2009 2010 2011

BIESS 9 96 111 274
BANCOS 189 252 255 256
COOPERATIVAS AH. Y CREDITO 212 179 239 223
MUTUALISTAS 182 141 112 195
TOTAL CREDITOS HIPOTECARIOS 2.600 2.677 2.727 2.959

Fuente: Tabal 2.5, 2.6, 2.7y 2.8

Elaborado por: La Autora

Tabla 2.21.

Participacion porcentual en el nUmero de créditofipotecarios otorgados en la

ciudad de Latacunga por las instituciones financieas y el BIESS

ENTIDAD 2008 2009 2010 2011
BIESS 152% 14,37% 15,48% 28,90%
BANCOS 31,93% 37,72% 35,56% 27,00%
COOPERATIVAS AH. Y CREDITO 35,81% 26,80% 33,33% 23,52%
MUTUALISTAS 30,74% 21,11% 15,62% 20,57%
TOTAL CREDITOS HIPOTECARIOS 100,00% 100,00% 100,00%  100,00%

Fuente: Tabla 2.5, 2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

En los Gréficos 2.13 al 2.17 se observa gréaficaeneamo se distribuye el

pastel de créditos hipotecarios en la ciudad deadumiga, con relacién a la

estructura del numero de préstamos colocados.
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Grafico No. 2.15.
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Grafico No. 2.17.
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2.5.3 Monto promedio de crédito hipotecario otorgado

De acuerdo a los analisis de variacion y de ppgaon porcentual
realizados es preciso determinar el monto promedargado por institucion

financiera y por el BIESS.

En las Tablas 2.22 y 2.23 se presentan los montosqulios del afio 2008 al
2011, en los que se observa que en el afio 2008 rledio de las instituciones
financieras es de 19.953,21 ddlares y al afio 20&diccal 20.476,70 dolares,
siendo los bancos: Pichincha, Internacional y Ggayaasi como las cooperativas
de ahorro y crédito y la mutualista han mantenigorsveles promedio de crédito.
Con respecto al BIESS el monto de crédito prombdiarecido de 21.294 ddlares

en el afo 2008, a 48.687 dolares en el afio 2011.
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Tabla. 2.22.

Promedio en délares de créditos hipotecarios otorgas en la ciudad de

Latacunga por las instituciones financieras

Entidad

2008 2009 2010 2011

BANCOS
BANCO DEL AUSTRO

BANCO DE GUAYAQUIL
BANCO DEL LITORAL
BANCO INTERNACIONAL S.A.
BANCO PICHINCHA C.A.
BANCO RUMINAHUI
PRODUBANCO

PROCREDIT

COOPERATIVAS AH. Y CREDITO
CACPECO
EL SAGRARIO

MUTUALISTAS
MUTUALISTA PICHINCHA

TOTAL CREDITOS HIPOTECARIOS
LATACUNGA

19.701,8218.255,5113.357,46 9.303,63
21.606,9117.212,17 14.548,15 19.277,09
12.697,31 6.973,06 9.278,66 10.386,57
20.854,67 22.825,21 25.395,92 21.218,73
20.338,9422.289,81 21.767,35 21.202,07
25.684,0z 12.958,8C 9.247,25 6.436,02

8.869,24
15.240,81 8.991,04 3.190,08 4.421,44
17.796,45 19.603,17 19.454,07 19.078,93

20.676,4120.523,7219.521,28 21.281,78
19.551,4¢€ 20.534,6= 21.426,47 21.453,32

20.299,67 20.527,86 20.238,72 21.359,47

21.789,3t 23.911,5€ 21.991,2¢€ 21.302,19
21.789,3523.911,5821.991,26 21.302,19

19.953,21 20.954,58 20.232,45 20.476,70

Fuente: Tabla 2.5,2.6,2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora
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Tabla 2.23.
Promedio en délares de créditos hipotecarios otorgas en la ciudad de

Latacunga por el BIESS

BIESS 2008 2009 2010 2011

Promedio del Monto USD 21.294 23.271 25.679 48.687

Fuente: Tabla 2.5, 2.6, 2.7y 2.8
Elaborado por: La Autora

En el Gréfico 2.18 se observa el crecimiento yrécha que tiene el BIESS
con relaciéon al monto promedio de préstamos hipoi@s y en comparacion al

sector financiero de la ciudad de Latacunga.

Gréafico No. 2.18.
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2.6 Identificacion de las fortalezas, debilidades, optunidades y amenazas, de
los créditos hipotecarios con relacion con el desallo habitacional de la

ciudad de Latacunga.

2.6.1 Fortalezas

F1. Incremento en la concesion de préstamos higadsc por parte de las
instituciones financieras y el BIESS.

F2. Mayor flexibilidad en la concesion de préstaniogotecarios para la
poblacion econbmicamente activa.

F3.  Crecimiento de la construccion en los ultim@gsaen relacion al PIB.

F4. Estabilidad econdémica por el sistema monetar@se maneja en Ecuador.

2.6.2 Debilidades

D1. Limitacion en el monto de crédito por la capgad de endeudamiento del

solicitante.

D2. Sobreendeudamiento de las familias por la caaeafe un sistema integrado

de informacién nacional.

2.6.3 Oportunidades

O1. El salario basico en el Ecuador ha mejoradqui permite que la poblacién

pueda invertir en vivienda.
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La tasa de desempleo ha disminuido, por loejigten mayores personas

que tienen ingresos y pueden acceder a futuropaastamo hipotecario.

Amenazas

Existen niveles considerables de pobreza exrem

Los costos de la construccion se han incremdengxtensamente en los
ultimos afos.

Posible inestabilidad politica al 2012 por aélestorales.

Baja de los precios del petroleo que puedetafecla economia y por ende
a la inversion habitacional.

La garantia del bien inmueble adquirido a tsagté préstamos hipotecarios,
debido a la reforma de ley, ahora es el mismo lyiemo existen mas
colaterales.

Limitacidbn en la concesion de créditos hipotesa como politica de
gobierno.

La inflacion en el pais ha crecido levemente,continuar el crecimiento

puede limitar la capacidad de ahorro para vivieneatiene la poblacion.



CAPITULO I

3. ESTUDIO DE MERCADO
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3.1. Antecedentes

La investigacion de mercado es la recopilacion,isteg y analisis
sistematico de datos relacionados con problemasielelado de bienes y servicios.
La investigacion de mercados como un enfoque siédtemy objetivo hacia el
desarrollo y provision de informacion aplicableoedceso de toma de decisiones en

la gerencia de mercadeo.

Lo de sistematico se refiere a la necesidad de eu@royecto de
investigacion esté bien organizado y planeado. bgtiwidad implica que la
investigacion de mercados se esfuerza por ser ampae insensible en la
realizacion de sus responsabilidades. El objetimmgrdial de la investigacion de
mercados es el suministrar informacion, no datgs;cceso de toma de decisiones,

a nivel gerencial.

Los estudios relacionados con la investigacion dercados pueden
clasificarse como basicos o aplicados. La invesiigabasica busca extender los
limites del conocimiento, en relacién con alglneasp del sistema de mercadeo.
Los estudios o investigaciones de la investiga@plicada estan interesados en
facilitarles ayuda a los gerentes para que tomgoraesedecisiones. Estos estudios
estan dirigidos hacia situaciones especificas @edganizacion y determinarlos por

los requisitos del proceso de toma de decisiones.
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Una caracteristica deseable para la investigacasicd, es que se realizada
en una forma detenida y completa. En el caso devestigacion aplicada, la
minuciosidad de la investigacion esta de acuerdo t@s necesidades de

informacion que tenga la persona que toma la decisi

3.2. Objetivos

3.2.1. Objetivo general

Obtener informacion cualitativa y cuantitativa ds kectores involucrados
en la obtencion y uso de los créditos hipotecarwgedidos por el BIESS y
la banca privada, para establecer el impacto ecaooOm social en la

poblacién de Latacunga.

3.2.2. Objetivos especificos

» Aplicar una encuesta a la poblacion de Latacunga gieterminar el tipo de
vivienda en la que habitan y la percepcién de faasion econémica y

social con el segmento que utilizé créditos hipmtes.

* Realizar una entrevista al sector de constructmda ciudad de Latacunga,
para conocer las expectativas de crecimiento deratruccion y vivienda a

través de créditos hipotecarios.
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» Aplicar una encuesta al sector financiero para cendéas tendencias del
sector del crédito y de la construccion.
» Estimar la demanda de crédito hipotecario en ldardule Latacunga, con el
fin de conocer la tendencia en el crecimiento dmta financiero y

habitacional.

» Determinar la oferta de créditos hipotecarios, gargocer la disponibilidad

de recursos para la construccion.

3.3. Segmento de mercado

Kotler, P y Amstrong, G. (2003}-undamentos de Marketingviéxico:
Pearson Educacion, define un segmento de mercadw co..un grupo de
consumidores que responden de forma similar a umpuect determinado de

esfuerzos de marketing 2."

Bonta, P y Farber, M. (1995)99 preguntas sobre marketing y publicidad.
Bogota: Norma, definen un segmento de mercado cbmaquella parte del
mercado definida por diversas variables especifgpas permiten diferenciarla
claramente de otros segmentos. A medida que sé&deoamsina mayor cantidad de
variables para definir cualquier segmento de mercatitamafio del segmento se

reduce y las caracteristicas de este son mas hoeagé.*.

® Fundamentos de Marketing, de Philip Kotler y Gary Amstrong, 6ta Edcion, Pag. 61.
4199 Preguntas sobre Marketing y Publicidad, de Patricio Bonta y Mario Farber, Editorial Norma,
Pag. 30.
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En sintesis, se puede definir un segmento de neroacho: un grupo de
personas, empresas U organizaciones con caractifbmogéneas en cuanto a
deseos, preferencias de compra o estilo en eleigoadiuctos, pero distintas de las
que tienen otros segmentos que pertenecen al nmsmado. Ademas, este grupo
responde de forma similar a determinadas accioeesatketing; las cuales, son
realizadas por empresas que desean obtener unamideiga rentabilidad,

crecimiento o participacion en el mercado.

Segmento 1:El perfil del mercado meta (segmento de mercadn)las
viviendas, y en la zona urbana de Latacunga, sejUNEC se tienen 17.337

viviendas, de las cuales 6.653 son propias y 1s83d5stan en proceso de pago.

Tabla 3.1.

Numero de viviendas en la zona urbana de Latacunga

Area Urbana

1. Propia y totalmente pagada 6.653
2. Propia y la esta pagando 1.809

3. Propia (regalada, donada, heredada o por po3esi 1.316

4. Prestada o cedida (no pagada) 1.532

5. Por servicios 126

6. Arrendada 5.880

7. Anticresis 21
Total 17.337

Fuente: Censo Poblacion y Vivienda 2010 — INEC.
Elaborado por. La Autora
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Segmento 2:Representa el grupo de instituciones financietgsspn parte
del analisis, en este caso se dirigira una enteesifos jefes de crédito, asesores de

crédito o Gerentes de Agencias. En este caso lesdg es:

Tabla 3.2.

Instituciones financieras Latacunga

Institucion Financiera Persona a Encuestar
BANCO DEL AUSTRO Jefe de Agencia
BANCO DE GUAYAQUIL Jefe de Crédito
BANCO DEL LITORAL Jefe de Agencia

BANCO INTERNACIONAL S.A. Jefe de Agencia

BANCO PICHINCHA C.A. Asesor de Crédito
BANCO RUMINAHUI Jefe de Agencia
PRODUBANCO Jefe de Agencia
PROCREDIT Jefe de Crédito
CACPECO Subgerente de Crédito
EL SAGRARIO Gerente de Sucursal
MUTUALISTA PICHINCHA Jefe de Creédito

Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaborado por. La Autora

Segmento 3:Son los representantes de la construccion, en e
ingenieros civiles y arquitectos que laboran ertilelad de Latacunga. Para el
efecto se tiene un conjunto de 219 arquitectosOly ihgenieros civiles segun los

respectivos colegios profesionales de Latacunga.
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3.4. Técnicas de aplicacion

Censo

Alvarado, J. Obagi y Araujo, J. (2008fFundamentos de inferencia
estadisticaBogota: Pontificia Universidad Javeriana. (pp.)3@&&nominan como
censo, en la estadistica descriptiva, al recueatmdividuos que conforman una

poblacion.

En la investigacion se aplicara el Censo en lapitmon de informacion
del Segmento 2: Instituciones Financieras. El umsénto de trabajo es la

entrevista.

Muestreo

Alvarado, J. Obagi y Araujo, J. (2008Fundamentos de inferencia
estadistica. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana. (pp. )374definen al
muestreo como la técnica para la seleccion de unastma a partir de una
poblacion. Al elegir una muestra se espera conseglé sus propiedades sean
extrapolables a la poblacion. Este proceso perafirar recursos, y a la vez
obtener resultados parecidos a los que se alcanzsirise realizase un estudio de

toda la poblacion.

Cabe mencionar que para que el muestreo sea waidqueda realizar un

estudio adecuado (que consienta no solo hacerasstines de la poblacion sino
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estimar también los margenes de error correspaiediesn dichas estimaciones),
debe cumplir ciertos requisitos. Nunca se podr@ estteramente seguros de que el
resultado sea una muestra representativa, perodeinps actuar de manera que

esta condicidn se alcance con una probabilidad alta

Existen dos métodos para seleccionar muestras ldagmnes: el muestreo
no aleatorio o de juicio y el muestreo aleatorioe(gncorpora el azar como recurso

en el proceso de seleccion).

Se aplicara en éste proyecto de investigacion estrep aleatorio, ya que
cumple con la condicion de que todos los elemetéok poblacion tienen alguna

oportunidad de ser escogidos en la muestra.

El muestreo se utilizara en la recoleccion de mimion de los Segmentos

1: Viviendas Latacunga y del Segmento 3: Arquiteatolngenieros Civiles. El

instrumento que se utilizara es la encuesta.

3.5. Plan muestral

3.5.1. Tamafio de la poblacion

Berenson, M. Levine, D. y Krehbiel, T. (200l1Estadistica para

administracion Espafia: Pearson Prentice Hall, sefiala que tdddiesestadistico

ha de estar referido a un conjunto o coleccionetegmas o cosas. Este conjunto de
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personas 0 cosas es lo que denominaremos pobld@énpersonas o cosas que
forman parte de la poblacion se denominan elemeliossentido estadistico un
elemento puede ser algo con existencia real, cameutomovil o una casa, o algo

mas abstracto como la temperatura, un voto, otenvislo de tiempo.

A su vez, cada elemento de la poblacion tiene ena sle caracteristicas
que pueden ser objeto del estudio estadistico.pAsiejemplo si consideramos
como elemento a una persona, podemos distingwetl@os siguientes caracteres:
sexo, edad, nivel de estudios, profesion, pesoraaltolor de pelo, etc. Luego por
tanto de cada elemento de la poblacion podremasliastuno 0 mas aspectos
cualidades o caracteres que se llaman variabladisstas. La poblacion puede ser

segun su tamafo de dos tipos:

* Poblacion finita: el nimero de elementos que lenéor es finito, por ejemplo el

numero de alumnos de un centro de ensefanza.

» Poblacion infinita: el niumero de elementos quedanfin es infinito, o tan
grande que pudiesen considerarse infinitos. Comejemplo si se realizase un
estudio sobre los productos que hay en el merdddyg. tantos y de tantas

calidades que esta poblacion podria consideraiiggan

Ahora bien, normalmente en un estudio estadisticse puede trabajar con

todos los elementos de la poblacion sino que deaesobre un subconjunto de la
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misma al que se le llama muestra, es decir unrdetado nimero de elementos de

la poblacion.

Segmento 1:

En este estudio la poblacidn es finita y correspaaidnimero de viviendas

ubicadas en zona urbana de la ciudad de Latacumg@diante esa definicion de

poblacion se tienen 17.337 viviendas, dato obtedélta Tabla 3.1.

Poblaciéon: 17.337 viviendas

Segmento 3:

El colegio de Arquitectos de Latacunga tiene 2Xfgsionales registrados,
y segun el Colegio de Ingenieros Civiles se tieh@h profesionales, que representa

el tamafio de poblacidén para este segmento deianalis

Poblacién: 320 constructores.

3.5.2. Probabilidad de ocurrencia

Cazau, P. (2006 undamentos de EstadisticBuenos Aires: Ediciébn Rodriguez,
define a la probabilidad como el grado de posiadidde ocurrencia de un

determinado acontecimiento. Dicha probabilidad puegicularse en forma tedrica
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0 empirica, a partir de las llamadas probabilidddsica y frecuencial,
respectivamente. El concepto de probabilidad haod#ado ser de importante
utilidad en ciertos enfoques sistémicos, especiadieneen los ambitos de la

termodinamica y la teoria de la informacion.

La probabilidad de ocurrencia, es el porcentaje spi@redice sucedera el
evento analizado, en el proyecto de investigacgdet 50%, es decir 0.5, ya que

no existen estudios anteriores sobre este tema.

Probabilidad de Ocurrencia. P = 0.5

3.5.3. Probabilidad de no ocurrencia

Esta probabilidad es el porcentaje el cual se astismsucedera un evento, y
gue sumando a la probabilidad de ocurrencia delbensE00%, es decir un valor de

1, por lo tanto se tiene que esta probabilidadceS@Po.

Probabilidad de No Ocurrencia. Q = 0.5

3.5.4. Error muestral

WIKIPEDIA, (2012) disponible en

http://es.wikipedia.org/wiki/Error_muestral, defired error muestral o error de
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estimacion como el error a causa de observar umstnauen lugar de la poblacion
completa.La estimacion de un valor de interés, como la medil porcentaje,
estard generalmente sujeta a una variacion entse nomestra y otra. Estas
variaciones en las posibles muestras de una dstadpgieden, teGricamente, ser
expresadas como errores muestrales, sin embargoaimeente, en la practica el
error exacto es desconocido. El error muestraéfsere en términos mas generales

al fendbmeno de la variacion entre muestras.

El error muestral deseado, generalmente puedeos&ol@ado tomando una
muestra aleatoria de la poblacién, suficientemgra@de sin embargo, el costo de
esto puede ser limitante. El error muestral puestecentrastado con el error no
muestral, el cual se refiere al conjunto de layide®nes del valor real que no van
en funcion de la muestra escogida, entre los cusdesncuentran varios errores
sistematicos y algunos errores aleatorios. Resuitaltho mas dificiles de

cuantificar que el error muestral.

Por lo general, en el Ecuador, los errores muestsg manejan en margenes
inferiores o iguales al 5%, por lo que se utilizesée factor para ambas muestras de

estudio. (Segmentos 1y 3).

Error muestral = E = 0.05
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3.5.5. Nivel de confianza

El nivel de confianza es la probabilidad a prioei gue el intervalo de
confianza a calcular contenga al verdadero valbpa&émetro. Se indica pordly
habitualmente se da en porcentajer(%. Hablamos de nivel de confianza y no de
probabilidad ya que una vez extraida la muestiateivalo de confianza contendra
al verdadero valor del parametro 0 no, lo que salkees que si repitiesemos el
proceso con muchas muestras podriamos afirmarl iex6 de los intervalos asi
construidos contendria al verdadero valor del patamLos valores que se suelen
utilizar para el nivel de confianza son el 95%, 99%9,9% Para encontrar este
valor recurrase a una tabla de Distribucion NorBsthndar vy, si es del caso, hacer
interpolaciones, segun LEVIN, Richard |. Estadéstiara administradores. 2° ed.

México: Prentice -Hall Latinoamericana, 1988, 940 p

Nivel de Confianza= 95%

Curva Normal (para confianza 95%)=z = 1.96
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Tabla 3.3.

Niveles de confianza

Certeza 95% 94% 93% 92% 91% 90% 80% 62.27% 50%
z 1.96 1.88 1.81 1.75 169 165 1.28 1 0.6745

= : 3.84 3.53 3.28 3.06 286 272 164 100 045

e 0.05 0.06 0.07 0.08 0.09 0.10 0.20 0.37 0.50

g : 0.0025 0.0036 0.0049 0.0064 0.0081 0.01 0.04 0.1369 0.25

Fuente: LEVIN, Richard |. Estadistica para admmores. 2° ed. México: Prentice -Hall
Latinoamericana, 1988, 940 p.
Elaborado por: La Autora

3.5.6. Tamano de la muestra

Aplicando la formula de tamafio de muestra n= Z "ZINP(((N-1)(E"2)/4)
+Z2"2(PQ)), se establece una muestra que sera untidazh aceptable de

informantes, que daran una respuesta para la ew@hu@el proyecto. En donde:

n=  Tamafo de muestra.

PQ = Varianza de la poblacion con respecto ariasipales caracteristicas que
van a representar.

N = .Poblacion

E = Error de Estimacion.

Z = Valor de en la curva normal del nivel de comfia.



Segmento 1: Viviendas - Tamano de la muestra

Tabla 3.4.

Tamaino muestra viviendas

VARIABLES VALOR
N 17.337
P 0,50
Q 0,50
E 0,05
Z 1,96

Z7"2*Npq / (n-1)E*2 + Z~2pq 375,85
Tamafio de Muestra 376

Fuente: Plan muestral
Elaborado por. La Autora

Tabla 3.5.

Relaciéon muestra/ Poblacién viviendas

Tamafo Porcentaje
17.337 100,00%
VIVIENDAS
376 2,17%
MUESTRA

Fuente: Plan muestral
Elaborado por. La Autora
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Relacion muestra / Poblacion viviendas

Segmento 3: Constructores - Tamafo de la muestra

Tabla 3.6.

Tamafio muestra profesionales

VARIABLES VALOR
N 320
P 0,50
Q 0,50
0,05
z 1,96
Z7"2Npq / ((n-1)E~2 + Z*2pq 174,83
Tamafio de Muestra 175

Fuente: Plan muestral
Elaborado por. La Autora
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Tabla 3.7.

Relacion muestra/ Poblacion arquitectos

Tamafio Porcentaje
AFILIADOS 320 100,00%
MUESTRA 175 54,63%

Fuente: Plan muestral
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.2.

H AFILIADOS
m MUESTRA

Relacién muestra / Poblacion arquitectos
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3.6. Censo

Como se menciono anteriormente se realizarda unocanfas 11 instituciones

financieras de Latacunga.

Censo: Poblacioén: 11 instituciones financieras

3.7. Instrumentos de recopilacion de datos

Para el presente estudio se aplicaran basicanzehteclesta y la Entrevista.

3.7.1. Cuestionario Segmento 1: Viviendas

Anexo 1

3.7.2. Entrevista Segmento 2: Instituciones financieras

Anexo 2

3.7.3. Cuestionario Segmento 3: Constructores

Anexo 3
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3.8. TRATAMIENTO DE LA INFORMACION

La informacidn de las encuestas esta procesadaantedel paquete

estadistico SPSS vy la entrevista en Word y Exael establecer las conclusiones y

recomendaciones de la informacion recopilada.

3.9. Resultados de la investigacion

A continuacion se presentan los resultados tabslatotablas, graficos y

analisis para cada pregunta y para cada segmento.

3.9.1. Viviendas zona urbana Latacunga

Datos generales

De acuerdo al tamano de la muestra calculada,afiea®n 376 encuestas

de las cuales el 26.86% se aplicaron en la zona wer la ciudad de Latacunga,

46.28% en el centro (porque tiene mayor densidathpmnal) y 26.86% en el sur.



Tabla 3.8.

Encuestas por sector

Porcentaje
SECTOR Frecuencia Porcentaje Acumulado
Norte 101 26,86% 26,86%
Centro 174 46,28% 73,14%
Sur 101 26,86% 100,00%

Total Validos 376 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.3.
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Encuestas por sector



Tabla 3.9.

Encuestas sector Norte

Porcentaje

NORTE Frecuencia  Porcentaje Acumulado
La Fae 17 16,83% 16,83%
La Cocha 17 16,83% 33,66%
San Felipe 17 16,83% 50,50%
El Carmen 17 16,83% 67,33%
Juan Montalvo 17 16,83% 84,16%
11 Noviembre 16 15,84% 100,00%
Total Vélidos 101 100,00%

Fuente: Encuestas

Elaborado por. La Autora

Tabla 3.10.

Encuestas sector Centro

Porcentaje
Centro Frecuencia Porcentaje Acumulado
San Agustin 29 16,67% 16,67%
El Chofer 29 16,67% 33,33%
San Sebastian 29 16,67% 50,00%
La Merced 29 16,67% 66,67%
M. Toledo 29 16,67% 83,33%
Locoa 29 16,67% 100,00%
Total Vélidos 174 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Tabla 3.11.

Encuestas sector Sur

RESULTADOS

Porcentaje
SUR Frecuencia Porcentaje Acumulado
El Loreto 17 16,83% 16,83%
|. Flores 17 16,83% 33,66%
Rumipamba 17 16,83% 50,50%
San Carlos 17 16,83% 67,33%
Niagara 17 16,83% 84,16%
Belethmitas 16 15,84% 100,00%
Total Vélidos 101 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
¢La casa en la que habita es?
Tabla 3.12.
Tipo de vivienda

Porcentaje
VIVIENDA Frecuencia Porcentaje Acumulado
Propia 177 47,07% 47,07%
Arrendada 128 34,04% 81,12%
Otra 71 18,88% 100,00%
Total Validos 376 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.4.

Tipo de vivienda

En el 47.07% de la muestra aplicada se determiaagu viviendas propias
de los habitantes de las mismas, el 34,04% somdadas y un 18,88% se

encuentran en otra situacion: sean cedidas o pessta



¢En qué monto se encuentra valorada su vivienda?

Valor de la vivienda

Tabla 3.13.
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Porcentaje
MONTO USD Frecuencia Porcentaje  Acumulado
Menos de 10.000 USD 0 0,00% 0,00%
De 10.000 USD a 20.000 USD 0 0,00% 0,00%
De 20.000 USD a 30.000 USD 0 0,00% 0,00%
De 30.000 USD a 40.000 USD 1 0,56% 0,56%
De 40.000 USD a 50.000 USD 4 2,26% 2,82%
De 50.000 USD a 60.000 USD 9 5,08% 7,91%
De 60.000 USD a 70.000 USD 12 6,78% 14,69%
De 70.000 USD a 80.000 USD 87 49,15% 63,84%
De 80.000 USD a 90.000 USD 21 11,86% 75,71%
De 90.000 USD a 100.000 USD 14 7,91% 83,62%
Mas de 100.000 USD 29 16,38% 100,00%
Total Validos 177 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
Gréfico No. 3.5.

Mas de 100.000 USD
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El valor comercial de las viviendas en la zona nabde la ciudad de
Latacunga estd concentrado entre 70.000 y 80.0@ ¢d& un 49.15%, y mas de

100.000 dolares en el 16.38%.

3. ¢,Como financio la adquisicion de su vivienda?

Tabla. 3.14.

Financiamiento vivienda

Porcentaje

FINANCIAMIENTO Frecuencia Porcentaje  Acumulado

Recursos Propios 32 18,08% 18,08%
Crédito Hipotecario 27 15,25% 33,33%
Ambos 118 66,67% 100,00%
Total Validos 177 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.6.
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Del 47.07% de la muestra que poseen viviendas gsppl 66.67% financio
la adquisicidbn con recursos propios y créditos teiparios, el 15.25% lo hizo
Unicamente a través de créditos hipotecarios, nagpen 18.08% de la muestra

adquirid su vivienda con sus propios recursos.

4. ¢En qué institucion realizé el préstamo hipotecarigara su vivienda?
Tabla 3.15.
Institucion que otorga el crédito hipotecario
Porcentaje
INSTITUCION Frecuencia  Porcentaje Acumulado
IESS 34 23,45% 23,45%
BIESS 16 11,03% 34,48%
Banca Privada 78 53,79% 88,28%
Banca Publica 13 8,97% 97,24%
Otra 4 2,76% 100,00%
Total Validos 145 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 3.7.
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De la muestra realizada, a los propietarios deemt@ que han financiado la
adquisicion a través de créeditos hipotecarios,3ef®% lo ha hecho mediante la
banca privada, el 23.45% en el IESS, el 11.03%I| éIESS, el 8.97% en otras

instituciones de banca publica (BEV; BNF), y un 624/ en cooperativas y

mutualistas.
5. ¢, Hace cuanto tiempo realizé el préstamo hipotecarigara su vivienda?
Tabla 3.16.
Tiempo del crédito hipotecario

Banca Banca Porcentaje
TIEMPO C.H. IESS BIESS Privada Puablica Otra  Total Porcentaje Acumulado
Menos de un mes 0 0,00% 0,00%
Entre 1y tres meses 1 1 0,69% 0,69%
Entre 3y 6 meses 10 2 12 8,28% 8,97%
Entre 6 y 12 meses 9 9 1 19 13,10% 22,07%
Entre 1y 2 afios 5 1 1 1 8 5,52% 27,59%
Entre 2 y 3 afios 2 13 2 1 18 12,41% 40,00%
Mas de 3 afios 34 44 9 87 60,00% 100,00%
Total Vélidos 34 16 78 13 4 145 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.8.
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Tiempo del crédito hipotecario

El 60% de la muestra realizo el crédito hipotecaaoe mas de tres afos, y
especialmente en el IESS y la Banca Privada, dl0¥3.lo realiz6 recientemente

hace seis y doce meses, el 12.41% hace dos yfies a

6. ¢,Como evalla los requisitos exigidos para aplicar | acrédito
hipotecario?
Tabla 3.17.

Facilidad tramites y requisitos

Banca  Banca Porcentaje
TRAMITES IESS BIESS Privada Pdblica Otra Total Porcentaje Acumulado
Complicados de
obtener 29 59 9 2 99 68,28% 68,28%
Moderadamente f4cil 19 4 2 25 17,24% 85,52%
Facil de obtener 5 16 21 14,48% 100,00%
Total Validos 34 16 78 13 4 145 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.9.
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Facilidad tramites y requisitos

Un 68.28% de encuestados evalla a los tramiteguysitos que realizo para
obtener el crédito hipotecario como “complicado€specialmente por las
exigencias de la banca privada y en aquel entogIiciEsSS; el 17.24% califica de
"moderados”, en donde se hallan la banca privadanga publica pero desde hace
dos afos; y “facil de obtener” es evaluado por £KU8% de la muestra y se

concentra en el BIESS y el IESS desde hace tres afio
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7. ¢,Como evalla el tiempo que tardd el proceso de casodn del crédito

hipotecario?

Tabla 3.18.

Evaluacion del tiempo de demora

Banca Banca Porcentaje
DEMORA IESS BIESS Privada Publica Otra  Total Porcentaje Acumulado
Satisfactorio 29 59 9 2 99 68,28% 68,28%
Moderado 19 4 2 25 17,24% 85,52%
Insatisfactorio 5 16 21 14,48% 100,00%
Total Validos 34 16 78 13 4 145 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.10.
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En relacién al tiempo en que se demoré la concetaborédito hipotecario,

la tendencia de las respuestas, es la misma quedanta anterior, los encuestados

califican en las mismas proporciones: “satisfaotorin 68.28%, “moderado” el

17.24% y como “insatisfactorio” el 14.48%.
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8. ¢Antes de tener casa propia como vivia?

Tabla 3.19.

Tipo de vivienda antes de la compra

Porcentaje
TIPO VIVIENDA Frecuencia Porcentaje Acumulado
Arrendada 79 54,48% 54,48%
Con familiares 41 28,28% 82,76%
Cedida - Prestada 22 15,17% 97,93%
Otra 3 2,07% 100,00%

Total Validos 145 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.11.
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Tipo de vivienda antes de la compra

La muestra encuestada que posee vivienda propagthaninado que antes
de la adquisicion de su casa propia, vivia arrethalam 54.48%, mientras que el
28.28% vivia con sus familiares, el 15.17% habitabauna vivienda cedida o

prestada, y el 2.07% de otra manera.
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9. ¢La cuota del préstamo con relacion al valor del aiendo que pagaba

es?

Tabla 3.20.

Cuota de crédito hipotecario

Porcentaje
CUOTA CH Frecuencia Porcentaje Acumulado
Mayor 43 54,43% 54,43%
Igual 12 15,19% 69,62%
Menor 24 30,38% 100,00%

Total Validos 79 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Gréafico No. 3.12.

Cuota del crédito hipotecario

El 54.43% de los encuestados, que realizaron utiteréipotecario que
poseen vivienda propia, y anteriormente vivianretamdo, consideran que el valor

mensual que cancelan por el préstamo obtenido germavalor de arriendo que
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pagaban anteriormente. El 15.19% consideran quanpag valor similar, y un

30.38% en cambio cancelan cuotas inferiores ald@rrendamiento.

10. ¢Como se siente econdOmicamente al pagar ese valeradiota en relacion

al valor de arriendo que pagaba anteriormente o aho pagar nada?

Tabla 3.21.

Nivel de satisfaccidon de la cuota del crédito hipetario

SATISFACCIO Porcentaje
N CUOTA Mayor Igual Menor Frecuencia  Porcentaje Acumulado
Satisfactorio 32 10 24 41 64,06% 64,06%
Moderado 5 2 10 15,63% 79,69%
Insatisfactorio 6 13 20,31% 100,00%
Total Vélidos 43 12 24 64 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Gréafico No. 3.13.
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El 64.06% de los encuestados, que poseen vivienogéap y que arrendaban
anteriormente, se sienten satisfechos con el galercancelan mensual de cuota del
crédito hipotecario. El 15.63% evalian como modergdun 20.31% estan

insatisfechos y en su mayor parte pertenecen gloggue deben cancelar cuotas

mayores.

11.  ¢Est4 realizando actualmente algun tramite para cmdito hipotecario?

Tabla 3.22.

Segmento de créditos hipotecarios en tramite

Porcentaje
TRAMITE CH Frecuencia Porcentaje Acumulado
Si 51 25,63% 25,63%
No 148 74,37% 100,00%

Total Validos 199 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Gréafico No. 3.14.

Segmento de créditos hipotecarios en tramite
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De los encuestados que no poseen casa propia § sivendando o en
vivienda cedida, se tiene que el 25.63% se haltaaboente realizando algun

trdmite para obtener el crédito hipotecario, meshtjue el 74.37% no lo hace.

12.  ¢En qué institucion esta realizando el préstamo hgtecario para su

vivienda?

Tabla 3.23.

Crédito hipotecario en tramite segun institucion fhanciera

Porcentaje
INSTITUCION Frecuencia Porcentaje Acumulado
BIESS 24 47,06% 47,06%
Banca 10 19,61% 66,67%
Cooperativa 9 17,65% 84,31%
Mutualista 8 15,69% 100,00%

Total Validos 51 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.15.
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De los encuestados que actualmente se encuenatemanelo los tramites de
préstamo hipotecario y no poseen vivienda propid7 £6% lo hace en el BIESS,
el 19.61% en la banca privada, un 17.65% en Cotpasay un 15.69% en

Mutualistas. Lo que implica que la tendencia dentibn de créditos es el BIESS.

13.  ¢En qué monto requiere el crédito hipotecario?

Tabla 3.24.

Monto solicitud de crédito

Porcentaje
MONTO USD Frecuencia Porcentaje Acumulado
Menos de 10.000 USD 1 1,96% 1,96%
De 10.000 USD a 20.000 USD 1 1,96% 3,92%
De 20.000 USD a 30.000 USD 1 1,96% 5,88%
De 30.000 USD a 40.000 USD 4 7,84% 13,73%
De 40.000 USD a 50.000 USD 18 35,29% 49,02%
De 50.000 USD a 60.000 USD 16 31,37% 80,39%
De 60.000 USD a 70.000 USD 6 11,76% 92,16%
De 70.000 USD a 80.000 USD 2 3,92% 96,08%
De 80.000 USD a 90.000 USD 1 1,96% 98,04%
De 90.000 USD a 100.000 USD 1 1,96% 100,00%
Més de 100.000 USD 0 0,00% 100,00%

Total Vélidos 51 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Monto solicitud de crédito

Los solicitudes de crédito se encuentran concesdragh promedios de

40.000 USD a 60.000 USD, con un 66.66%

14. ¢ Por qué solicité el crédito hipotecario en esa itigicion?

Tabla 3.25.

Razones seleccién de institucion financiera

Porcentaje
RAZONES BIESY BANCA | COOP.| MUTUAL. | FrecuenciaPorcentaje Acumulado
Rapidez 5 1 2 8 15,699 15,69%
Facilidades 16 4 2 22 43,14% | 58,82%
Tasa de interés 6 4 4 14 27,45% 86,27%
Monto 1 4 5 9,80% 96,08%
Plazo del crédito 1 1 2 3,92% 100,00%
Todas 0 0,00% | 100,00%
Total Vélidos 24 10 9 8 51 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Razones seleccién de instituciéon financiera

Las principales razones por las que los solicisadie créditos hipotecarios
eligen una determinada institucion financiera son facilidades para el tramite
43.14%, la tasa de interés en el 27.45%, y con5e¢69% por la rapidez de

obtencién del crédito.

15. ¢Piensa realizar algun tramite para crédito hipoteario (dentro de los

proximos cuatro afios)?

Tabla 3.26.
Intenciones futuras de realizar un crédito hipoteceo
Porcentaje
PERSPECTIVAS Frecuencia  Porcentaje Acumulado
Si 39 26,35% 26,35%
No 109 73,65%  100,00%

Total Validos 148 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.18.

Razones seleccion de institucion financiera

De la muestra que no tiene vivienda propia, y qoes@ halla realizando
actualmente tramite de crédito hipotecario, el 2%3tiene expectativas de

realizarlo dentro de los préximos cuatro afios, y8u65% no.

16. ¢En qué institucion desea realizar el préstamo hipecario para su

vivienda?

Tabla 3.27.
Institucion financiera esperada

Porcentaje
INSTITUCION Frecuencia Porcentaje Acumulado
BIESS 29 74,36% 74,36%
Banca Privada 4 10,26% 84,62%
Cooperativa 4 10,26% 94,87%
Mutualista 2 5,13% 100,00%

Total Vélidos 39 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.19.
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La tendencia de obtener créditos hipotecarios decfwuestados es en el
BIESS con un 74.36%, mientras que el 1,26% lo bisem la Banca Privada y en
igual proporcion en las cooperativas de ahorro éditw, y un 5.13% en las

mutualistas.

17.  ¢La aplicacion del crédito hipotecario le ha conlkado (conllevard) a?

Tabla 3.28.
Beneficio econdémico
Ha Esta Vaa Porcentaje

INSTITUCION realizado realizando realizar Frecuencia Porcentaje Acumulado
Ahorrar alguna cantidad
de dinero 78 45 32 155 65,96% 65,96%
Destinar mas dinero para
pagar la deuda 22 4 4 30 12,77% 78,72%
Mantener sus gastos igu
que antes 45 2 3 50 21,28% 100,00%
Total Validos 145 51 39 235 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.20.
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Beneficio econdmico

El 65.96% de la muestra ha ahorrado y espera ahaligana cantidad de
dinero con la adquisicion de un crédito hipotecariposeer vivienda propia, el
21.28% ha mantenido y anhela mantener sus gastakesy y un 12.77% considera
que ha destinado y destinard mas dinero al tevénda propia a través de un

crédito hipotecario.
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18. ¢ El poseer vivienda propia ha mejorado (mejorard)d calidad de vida

de usted y de su de su familia?

Tabla 3.29.
Calidad de vida

Porcentaje

PERSPECTIVAS Frecuencia Porcentaje Acumulado

Si 229 97,45% 97,45%
No 6 2,55% 100,00%
Total Validos 235 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: La Autora

Grafico No. 3.21.
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Calidad de vida

Un 97.45% de la muestra que realizd, realiza yizaa créditos
hipotecarios considera que el contar con una vilagoropia mejora la calidad de

vida de la familia.
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¢, Como ha mejorado (mejorara) la calidad de vida deu familia?

Factor de mejora de la calidad de vida

Porcentaje
NORTE Frecuencia Porcentaje Acumulado
Tener un Patrimonio 52 22,71% 22,71%
Asegurar el futuro familiar 57 24,89% 47,60%
Invertir en la educacion de sus hijos 46 20,09% 67,69%
Contar con fondos para imprevistos (salud,
accidentes) 22 9,61% 77,29%
Contar con fondos para diversion (paseos) 15 6,55% 83,84%
Contar con fondos para adquirir otros bienes
(vehiculos, muebles, terrenos, etc.) 33 14,41% 598,2
Otra 4 1,75% 100,00%
Total Vélidos 229 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
Gréfico No. 3.22.
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La muestra encuestada considera en un 24.89% quejsea la calidad de
vida de la familia “asegurando el futuro familiagl,22.71% “teniendo patrimonio”,
un 20.09% establece que se puede “invertir en lecamion de los hijos”, y un

14.41% establece que permite “contar con fondos @aquirir otros bienes”.

20. ¢Porquée?
Tabla 3.31.

Razones porque no desea un crédito hipotecario

Porcentaje

NORTE Frecuencia Porcentaje  Acumulado
No se puede ahorrar 11 10,09% 10,09%
El sueldo no alcanza 23 21,10% 31,19%
Trae mas gastos mantener la casa 5 4,59% 35,78%
Existe inestabilidad en el trabajo 21 19,27% 55,05%
No cumple con los requisitos para acceder a
un crédito hipotecario 32 29,36% 84,40%
No requiere un crédito hipotecario 7 6,42% 90,83%
No le interesa tener casa propia 9 8,26% 99,08%
Otra 1 0,92% 100,00%

Total Validos 109 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.23.
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Razones porque no desea un crédito hipotecario

Las principales razones por las que los encuestadodesean adquirir
vivienda propia, ni realizar préstamos hipotecarsms principalmente porque "no
cumplen con los requisitos” en un 29.36%, el “saeld alcanza” en un 21.10%, y

existe una “inestabilidad laboral” en el 19.27%.

21.  ¢Adquirird o (adquirid) vivienda recién construida?

Tabla 3.32.

Preferencia de vivienda nueva

Porcentaje
TRAMITE CH Frecuencia Porcentaje = Acumulado
Si 53 58,89% 58,89%
No 37 41,11% 100,00%

Total Validos 90 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Grafico No. 3.24.
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Preferencia de vivienda nueva

El 58.89% de las familias desean adquirir una wd& nueva con la
aplicacién de un crédito hipotecario, mientras euell.11% desearian adquirir

viviendas ya construidas de segunda mano.
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3.9.2. Entrevista: gerentes, jefes y asesores institucionénancieras privadas

Instituciones financieras Latacunga

Tabla 3.33.

Tiempo Servicio

Institucion Financiera Elemento a Entrevistar Institucion
BANCO DEL AUSTRO Jefe de Agencia 5 afios
BANCO DE GUAYAQUIL Jefe de Crédito 7 afos
BANCO DEL LITORAL Jefe de Agencia 8 afios
BANCO INTERNACIONAL S.A. Jefe de Agencia 4 afios
BANCO PICHINCHA C.A. Asesor de Crédito 11 afios
BANCO RUMINAHUI Jefe de Agencia 10 afios
PRODUBANCO Jefe de Agencia 3 afios
PROCREDIT Jefe de Crédito 8 afos
CACPECO Subgerente de Crédito 6 afios
EL SAGRARIO Gerente de Sucursal 12 afios
MUTUALISTA PICHINCHA Jefe de Crédito 15 afios

Elaborado por. La Autora
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RESULTADOS

Las personas entrevistadas expresaron varias msapwple a continuacion

se presentan que mas coinciden en cada una deetasifas planteadas:

1. ¢ Considera que en Latacunga existen buenos proyestbabitacionales y

de vivienda para adquirir?

* Los proyectos habitacionales en la ciudad de Lageuespecialmente en la
zona han urbana han crecido en los ultimos afigsseatenen proyectos nuevos
ya habitados y completamente vendidos ubicado$ eorie, centro y sur de la
ciudad.

« Enla ciudad de Latacunga se encuentra actualrdegenibilidad de viviendas
para todo segmento economico, los mas caros sarnubit Locoa ubicada al
centro oriente de la ciudad, donde se encuentraierndas con valores
superiores a los 150.000 USD y hasta 300.000 US®yeptos accesibles de

hasta 60.000 USD se encuentran al norte y surcdedad.

2. ¢Existe un impacto de los créditos hipotecarios parel crecimiento

habitacional en Latacunga, por quée?

» [Existe un impacto directo en el flujo de capitgb@sa construir, proveniente

tanto de créditos hipotecarios, como de los coatgtres privados.
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Este factor se debe a la apertura amplia y flexjjle brinda el BIESS a los
afiliados, lo que ha provocado que las institucsorfmancieras privadas
flexibilicen sus requisitos y agiliten los tramitggmra poder competir y
aprovecha la coyuntura de Estado.
El crecimiento del crédito hipotecario ha hecho guejan mas ofertas de
viviendas nuevas, incrementando la construccigorogectos habitacionales.
Los mismos constructores han logrado financiamitanito de la banca privada,
como del BIESS para apalancar la construccionmiciacion de sus proyectos.
Las tasas actuales de créditos para vivienda seganifestaron los

entrevistados oscilan entre el 11% y 12% anualazos de 20 y 25 afos.

¢Considera que los créditos hipotecarios ayudan aldesarrollo

econdmico y social de quienes los adquieren, Poré&fu

La construccion mueve toda la economia en unadatjeda trabajo desde la
sefiora que vende alimentos hasta las industridsietel y el cemento, pasando
por reactivacién del transporte, ferreterias, paguimplementos de seguridad
industrial, entre otros.

La oferta de créditos hipotecarios ayuda a quetdegtenga capacidad de pago
a largo plazo, veinte y veinte y cinco afos, y pueahtar con vivienda propia.
Tener vivienda propia es un desarrollo social ynéaaco de la familia, porque
ayuda a destinar dinero, que antes se iba al dojead mantenimiento de un

bien propio, asi como también a la adquisicion tlescbienes de estatutos y
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basicos, otros ahorros sirven para una mejor educgcsalud de los miembros
en el hogar.

La facilidad que tiene el BIESS para realizar celde los afiliados que tienen
créditos hipotecarios es Unica, ya que manejampédasiones y fondos de los
afiliados, ademas poseen el andamiaje ideal palaavia solvencia y solidez

de los deudores.

¢ Existe responsabilidad del cliente para pagar puoalmente las cuotas

de los créditos hipotecarios?

En la banca privada de la ciudad de Latacungaada tle mora, esta entre el
2.5% y 3% de la cartera total de créditos hipotesantorgados, que es muy
moderada comparada con otros sitios del pais,@uealos pagadores.

La cultura de la mayoria de los latacunguefos esutgha responsabilidad, y
por ser una ciudad pequefa es facil de ubicargodecer al cliente, por lo que
no se torna complicado saber a quien se otorgaédlta y su calidad moral
para cumplir con la deuda.

Generalmente, se presentan problemas de recuperdei@eudas, cuando el
pais entra en crisis economica o politica, ya gugehte tiene inestabilidad en el
ingreso fijo de su sueldo y prefieren destinar ardar el dinero para cubrir sus
obligaciones primarias antes que pagar al banco.

Cuando los sueldos no se incrementan y la inflasifime como actualmente
sucede, se crea inestabilidad en recuperar deuldasiystituciones financieras

comienzan a trabajar en gestiones intensas deexmifn de cartera.
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5. ,Cual es la tasa estimada de crecimiento del meraaden créditos

hipotecarios para la ciudad de Latacunga?

e Segun la Mutualista Pichincha de Latacunga, senasin crecimiento de por lo
menos un 12% anual de crecimiento en el otorgamimcréditos hipotecarios,
y un elevado crecimiento en dolares de por lo mem&50% anual para el
BIESS.

» El crecimiento de la banca en este segmento elaterse vera restringido por
el trabajo del BIESS y a partir del 2013 es probahple se podra reducir el
monto de créditos otorgados por las institucionesntieras debido a la
captacion del mercado por el parte del BIESS.

e Con el crecimiento de montos que entregue el BIES& porcion baja que
otorguen las instituciones financieras en crédiipetecarios, ayudara que la
construccion en todo el sector tenga un aumentcatatunga de por lo menos
un 50% en su PIB, segln el Gerente de la Coopargti$agraric.

« La oferta seguira siendo la misma proporcionada lasr instituciones
financieras con un incremento anual del 5% de lasmtos demandados,
considerando que no existe exceso de liquidezgpdesconfianza latente de la

poblacion en el sistema financiero nacional.

® POLITICAS ALCO 2012
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3.9.3. Encuestas: Constructores Latacunga

DATOS GENERALES

Tabla 3.34.

Segmento constructores

Porcentaje
CONSTRUCTOR Frecuencia Porcentaje Acumulado
Arquitectos 120 68,57% 68,57%
Ingenieros 55 31,43% 100,00%

Total Validos 175 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.25.

Segmento constructores

Del total de la muestra, se realizaron encuesté8.&l/% que corresponden
a los Arquitectos, y el 31.43% a los Ingenieros il€sy porcentajes que
corresponden a la misma estructura poblacional ate drofesionales (219

arquitectos, 101 ingenieros).
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RESPUESTAS:
1. Su especialidad principal de trabajo es:
Tabla 3.35.
Actividad principal constructores
Porcentaje
ACTIVIDAD Frecuencia Porcentaje Acumulado
CONSTRUCCION 84 48,00% 48,00%
MANTENIMIENTO 36 20,57% 68,57%
DISENO DE
PLANOS 18 10,29% 78,86%
OTRAS 37 21,14% 100,00%
Total Validos 175 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
Grafico No. 3.26.
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Actividad principal constructores

El 48% de los profesionales encuestados se dedicamo actividad
principal la construccién, el 21.14% trabajan ea®actividades como en empresas

publicas y privadas y la docencia.
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2. En los ultimos tres afios ha construido algun proyég habitacional?

Tabla 3.36.

Construccién de proyectos habitacionales

Porcentaje
ACTIVIDAD Frecuencia Porcentaje = Acumulado
SI 82 97,62% 97,62%
NO 2 2,38% 100,00%

Total Validos 84 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.27.
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Construccién de proyectos habitacionales

El 97.62% de la muestra que se dedica exclusivareetd construccion, ha

trabajado en el desarrollo de proyectos inmobdsgn los ultimos tres afios.
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3. ¢Indique el ndmero anual de proyectos habitacionase en los que

trabajo (promedio ultimos tres afos)?

Tabla 3.37.
Numero de proyectos habitacionales por constructor
Porcentaje
No. Proyectos Frecuencia Porcentaje Acumulado
Uno 3 3,66% 3,66%
Dos 34 41,46% 45,12%
Tres 29 35,37% 80,49%
Cuatro 13 15,85% 96,34%
Cinco 2 2,44% 98,78%
Seis 1 1,22% 100,00%
Mas de Seis 0 0,00% 100,00%
Total Vélidos 82 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
Grafico No. 3.28.
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Numero de proyectos habitacionales por constructor

De acuerdo a la concentracién porcentual, en primmied constructores

realizan entre dos y tres proyectos de viviendalmtacionales por afo.
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4. El capital para la construccion de la vivienda, suslientes, lo obtuvieron

por:

Tabla 3.38.

Financiamientode la vivienda

Porcentaje
FINANCIAMIENTO Frecuencia Porcentaje Acumulado
Recursos Propios 12 14,63% 14,63%
Crédito Hipotecario 15 18,29% 32,93%
Ambos 55 67,07% 100,00%
Total Vélidos 82 100,00%
Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
Gréfico No. 3.29.
67,07%
70,00% -
60,00% -
50,00% -
40,00% - 18,29%
30,00% - 14,63%
20,00% -
10,00% -
0,00% T T 1
Recursos Propios Crédito Ambos
Hipotecario

Financiamientode la vivienda

Segun los encuestados, el 67.07% de sus clierg#kzaren aportes propios
mas crédito hipotecario para construir su viviendh; 18.29% se financio

Unicamente con crédito y un 14.63% aporto con BYSi(s recursos.
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¢ Senale el tipo de institucion financiera?

Tabla 3.39.

Institucion financiera

Porcentaje
INSTITUCION Frecuencia Porcentaje Acumulado
BIESS 31 44,29% 44,29%
Banca Privada 14 20,00% 64,29%
Cooperativa 12 17,14% 81,43%
Mutualista 13 18,57% 100,00%

Total Validos 70 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.30.

Institucion Financiera

Los constructores encuestados sefalan que el 44d29%us clientes se

financiaron en el BIESS, el 20% en la banca privadal7.14% en cooperativas de



- 208 -
ahorro y crédito y el 18.57% en mutualistas, ecasb de Latacunga corresponde a

la Mutualista Pichincha.

6. ¢,COmo evalla los requisitos exigidos para aplicar | acrédito

hipotecario?

Tabla 3.40.

Evaluacion requisitos exigido para el crédito hipacario

Porcentaje

TRAMITES BIESS BANCOS COOP MUTUAL Total Porcentaje Acumulado

Complicados de

obtener 8 5 13 18,57% 18,57%
Moderadamente

facil 6 6 10 5 27 38,57% 57,14%
Facil de obtener 25 2 3 30 42,86% 100,00%
Total Vélidos 31 14 12 13 70 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.31.
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Evaluacion requisitos exigido para el crédito hipacario

Los constructores encuestados indican que en ko®osl tres afios sus
clientes obtuvieron el crédito hipotecario con nrafgailidad el 42.86%, tramites y

requisitos moderados un 38.57% y mas complicadabtbmer el 18.57%.

7. ¢,Como evalla el tiempo que tardo6 el proceso de otmrcion del crédito
hipotecario?
Tabla 3.41.

Evaluacion tiempo de la otorgacién del crédito

Porcentaje
DEMORA BIESS BANCO COOP MUTUAL Total Porcentaje Acumulado
Satisfactorio 1 6 7 10,00% 10,00%
Moderado 25 6 12 13 56 80,00% 90,00%
Insatisfactorio 5 2 7 10,00% 100,00%
Total Vélidos 31 14 12 13 70 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.32.
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Evaluacion tiempo de la otorgacion del crédito

El 80% de los constructores encuestados sefialaelqulazo que tarda en
otorgarse el crédito hipotecario es moderado, &b Xatisfactorio y un 10%

insatisfactorio.

8. ¢Considera que los créditos hipotecarios aportan atlesarrollo del

sector de la construccion en la ciudad de Latacun@a

Tabla 3.42.

Aporte al desarrollo del sector de la construccion

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Acumulado

Sl 82 100,00% 100,00%
NO 0 0,00% 100,00%
Total Validos 82 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.33.
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Evaluacion tiempo de la otorgacién del crédito

El 100% de los constructores encuestados considpranios préstamos

hipotecarios contribuyen al desarrollo del sectoladconstruccién

9. ¢Considera que en Latacunga existen diversidad de feotas

habitacionales para adquirirlas?

Tabla 3.43.

Diversidad ofertas habitacionales

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Acumulado

Sl 23 28,05% 28,05%
NO 59 71,95% 100,00%
Total Validos 82 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Gréafico No. 3.34.

Diversidad ofertas habitacionales

El 71.95% de los constructores encuestados seftplanno existe una
disponibilidad de ofertas habitacionales en laailude Latacunga, mientras que el

28.05% considera que si existen.

10. ¢Cudl es la tasa anual de crecimiento habitacionajue usted estima

para Latacunga, para los proximos afios?

Tabla 3.44.

Tasa de crecimiento estimada

ACTIVIDAD Frecuencia
MEDIA 30%
MAXIMO 35%
MINIMO 20%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Segun las respuestas de los encuestados se obtievedor promedio de
30% de tasa de crecimiento anual para el crecimieabitacional de los proximos

afos en la ciudad de Latacunga.

11. ¢En qué cree usted que le beneficia social y ecoridamente a la

poblacion tener casa propia con créditos hipotecars?

Tabla 3.45.

Beneficio social y econémico

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Acumulado

En Educacion 2 2,44% 2,44%
En la compra de otros inmuebles 12 14,63% 17,07%
En mejorar la salud 4 4,88% 21,95%
En comprar un vehiculo 4 4,88% 26,83%
En vestido 0 0,00% 26,83%
En ahorrar 22 26,83% 53,66%
Bienestar Familia 38 46,34% 100,00%
Ningun Beneficio 0 0,00% 100,00%
Total Vélidos 82 100,00%

Fuente: Encuestas
Elaborado por. La Autora
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Grafico No. 3.35.
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Beneficio social y econdmico

Los encuestados sefialan en un 46.34% que el tas@mecopia con crédito
hipotecario beneficia en el bienestar de la famdl26.83% considera que permite

el ahorro y un 14.63% establece que ayuda a la@oynptros bienes inmuebles.

3.10Estimacion de créditos hipotecarios

3.10.1. Demanda de los créditos hipotecarios paral financiamiento

habitacional

De acuerdo a los resultados del estudio de mergadanalisis financiero
realizado en el capitulo Il se puede estimar laateta de créditos hipotecarios que
existe actualmente, y su proyeccion al 2013, cemaitlo que segun el BIESS
“...Las operaciones crediticias efectuadas por ekcBatel Instituto Ecuatoriano de

Seguridad Social durante el primer trimestre ddl22@emostraron un incremento
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del 35% en el numero de familias beneficiadas psrpréstamos hipotecarios del
Biess, en relacion a las cifras establecidas emisho periodo durante el 2011...”
para la estimacion del 2013 calculamos el promeédidas tasas de crecimiento
anual que tiene cada sector de las instituciomemdieras, incluido el BIESS y ese
factor dividido para 4 es el factor para cada adistahel 2016. Se observa que la
mayor concentracion lo tiene el BIESS, debido #&asa de crecimiento de mas del
200%, lo que es logico y se compara con el estddimercado en la pregunta 15
que dice: 15. ¢Piensa realizar algun tramite pegdito hipotecario (dentro del
proximos cuatro afo)?, obteniéndose que el 26.35% doblacion si desea hacerlo

y que representa 1.798 habitaftesel 74.36% de esta poblacién desea hacerlo en

el BIESS.
Tabla 3.46.
Tasa de crecimiento numero de créditos hipotecarios
CREDITOS CREDITOS CREDITOS ]
CREDITOS BIESS
BANCA COOPERATIVAS MUTUALISTAS

Afio 2008

Afio 2009 33,33% -15,57% -22,53% 844,44%

Afio 2010 1,19% 33,52% -20,57% 7,06%

Afio 2011 0,39% -6,69% 74,11% 153,85%

Afio 2012 12,00% 12,00% 12,00% 12,00%
Afio 2013 (prom) 11,73% 5,81% 10,75% 63.58%
Afio 2014 (prom) 11,73% 5,81% 10,75% 63.58%
Afo 2015 (prom) 11,73% 5,81% 10,75% 63.58%
Afio 2016 (prom) 11,73% 5,81% 10,75% 63.58%

Elaborado por. La Autora

6
1.798 se obtiene de: 17.337 x 26,35% x 74,37% x 52,93%
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Demanda Estimada en namero de créditos hipotecaso

Créditos Créditos Créditos Créditos Total
Banca Cooperativas  Mutualistas BIESS Latacunga
Afio 2008 189 212 182 9 592
Ao 2009 252 179 141 85 657
Afio 2010 255 239 112 91 697
Ao 2011 256 223 195 231 905
Afo 2012 287 250 218 259 1.222
Afio 2013 320 264 242 423 1.250
Afio 2014 358 280 268 423 1.329
Afo 2015 400 296 297 423 1.416
Afo 2016 447 313 329 423 1.512
Elaborado por. La Autora
Grafico No. 3.36.
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Demanda total en numero de créditos hipotecarios

En el Grafico 3.36 se observa un crecimiento aadterdel nimero de
créditos hipotecarios concedidos, este factor 8ejaegpor causa del BIESS y la

concentracion de cartera de clientes que tierevadrde los afiliados.
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Demanda total en miles de doélares
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Créditos Créditos

Créditos

Banca USD

Créditos

Cooperativas Mutualistas
BIESS USD

usD usD

Total Latacunga

Afio 2008
Afio 2009
Afio 2010
Afio 2011
Afio 2012
Afio 2013
Afio 2014
Afio 2015
Afio 2016

3.363.529,85 4.303.529,63 3.965.662,29 .6E®]90

4.939.999,76 3.674.487,36 3.371.532,10 1.898.936,13
4.960.787,81 4.837.053,82 2.463.020,75 222807,70
4.884.206,86 4.763.162,90 4.153.927,01 6.854.530,39
5.470.311,68 5.334.742,45 4.652.398,25 771094,04
6.111.924,08 5.644.943,78 5.152.674,06 12.558.490,8:
6.828.791,14 5.973.182,51 5.706.744,895582490,81
7.629.739,48 6.320.507,46 6.320.395,37 12.558.490,8:
8.524.630,98 6.688.028,45 7.000.032,145582490,81

11.824.371,67
13.884.955,35

14.683.670,08
20.655.827,16

23.134.526,42
49.989.694,81
53.147.740,84
56.629.685,78
60.470.313,96

Cada valor del afio 2013 al 2016 es el resultada @abla 3.46 por el promedio de crédito otorgadiogada grupo

financiero.

Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.37.
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Los créditos hipotecarios otorgados por la bancaesén afectados en el
crecimiento anual, ya que la tendencia de la palbiaes hacia el BIESS por las
facilidades, pagos, plazo, lo que hara que lagigales vayan hacia esa entidad,
siempre y cuando las instituciones financieras ¢amkus politicas de plazos,
montos, tasas y requisitos, 0 incurran en el deltarde nuevos productos

financieros.

3.10.2. Oferta del crédito hipotecario para el sect habitacional

La evolucion de la actividad crediticia del sistefiranciero muestra un
cambio positivo desde septiembre de 2009. Este cderpiento se observa
basicamente en los sectores de la Banca privadgetativas y Banca publica. En
marzo 2011, el nivel total de cartera por vencérsttema financiero se encontré
en USD 15,577 millones (26.87% del PIB 2010). Lastiiuciones del sistema
financiero presentaron durante el afilo 2009 disnones en las tasas de
crecimiento anual de su cartera de créditos. Arpdet2010 existe un aumento de
las mismas; en 2011 los bancos tienen una tasanoeeto anual de cartera de
27.1%, las cooperativas de 33.2%, las financiem21d2% y las mutualistas de

17.6%/’

De acuerdo a esta informacion, la oferta de creditipotecarios podria

estimarse para el 2012 al 2016 asi:

" Evolucién del Crédito y Tasas de Interés EfectRagerenciales 2011. Banco Central del Ecuador.
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Tabla 3.49

Oferta de créditos hipotecarios en miles de ddlares

) Créditos Créditos )
Créditos ) ) Créditos BIESS Total
Cooperativas Mutualistas
Banca USD USD Latacunga
uUsD usD

Afio 2008  3.363.529,85 4.303.529,63 3.965.662,29191.649,90 11.824.371,67
Afio 2009 4.939.999,76 3.674.487,36 3.371.532,10 1.898.936,13 13.884.955,35
Afio 2010 4.960.787,81 4.837.053,82 2.463.020,72.422.807,70 14.683.670,08
Ao 2011 4.884.206,86 4.763.162,90 4.153.927,01 6.854.530,39 20.655.827,16
Afo 2012  6.207.826,92 6.344.532,98 4.885.018,16.253.616,03  26.690.994,09
Afio 2013 7.890.148,01 8.450.917,93 5.744.781,36 12.492.381,64 34.578.228,94
Afio 2014 10.028.378,131.256.622,69 6.755.862,88 16.864.715,21 44.905.578,90
Ao 2015 12.746.068,6( 14.993.821,4: 7.944.894,75 22.767.365,53 58.452.150,30
Afio 2016 16.200.253,199.971.770,139.343.196,22 30.735.943,47 76.251.163,01

Para el BIESS se considera la tasa del 35% gnaafertd’
Elaborado por. La Autora

Grafico No. 3.38.
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® Diario Hoy. Crecimiento Oferta Créditos Hipotecari2012 Marzo.
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3.10.3. Demanda Insatisfecha del crédito hipotecari para el sector

habitacional

En base a la estimacion de oferta y demanda pre=dee tiene la
siguiente demanda insatisfecha:
Tabla 3.50.

Demanda insatisfecha créditos hipotecarios en mileke dolares

DEMANDA
OFERTA DEMANDA
INSATISFECHA
Afio 2012 26.690.994,09 23.134.526,4: -3.556.467,67
Afio 2013 34.578.228,94 49.989.694,81 15.411.465,87
Ao 2014 44.905.578,90 53.147.740,8¢ 8.242.161,94
Afio 2015 58.452.150,30 56.629.685,78 -1.822.464,52
Afo 2016 76.251.163,01 60.470.313,9¢ -15.780.849,05
Elaborado por. La Autora
Grafico No. 3.39.
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NOTA ACLARATORIA: La demanda y oferta calculada dpesente proyecto se realizdé conforme
a la realidad actual del sector; sin embargo, podvariar por factores externos del mercado, como
son politicas de gobierno.
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3.11 Analisis multivariado

3.11.1. Relacién valor de la vivienda con el sector

Se observa que en el sector centro de la ciudatbrseentran las casas
valoradas con mas de 100 mil dolares, con el 83dé¥dotal de viviendas que
superan éste valor. En el sector norte de la ciutadatacunga se ubican las
viviendas con valores desde 30 mil a mas de 10@dtalres; mientras que en el sur
existen viviendas desde 70 mil dilares en adelgudees donde se encuentran los

barrios de mayor plusvalia residencial de la ciutladoa, La Laguna, El Loreto.

Tabla 3.51

Relacioén valor de la vivienda con el sector

Tabla de contingencia SECTOR * En qué monto se encu  entra valorada su vivienda?

En gué monto se encuentra valorada su vivienda?
Pe 30.000Pe 40.000De 50.000Pe 60.000De 70.000Pe 80.000/De 90.000
USDa | USDa | USDa | USDa | USDa | USDa USD a Mas de
0.000 USI0.000 USH0.000 USH0.000 USH0.000 USH0.000 USH00.000 US00.000 USH Total
SECTC NORTE Recuento 1 4 6 7 5 0 7 1 31
% de En qué m
se encuentra val 100,0% | 100,0% | 66,7% | 58,3% 5,7% ,0% 50,0% 3,4% | 17,5%
su vivienda?
CENTR Recuento 0 0 3 5 31 3 7 26 75
% de En qué m
se encuentra vq ,0% ,0% 33,3% 41,7% 35,6% 14,3% 50,0% 89,7% | 42,4%
su vivienda?
SUR  Recuento 0 0 0 0 51 18 0 2 71
% de En qué m
se encuentra vg| ,0% ,0% ,0% ,0% 58,6% 85,7% ,0% 6,9% | 40,1%
su vivienda?
Total Recuento 1 4 9 12 87 21 14 29 177
% de En qué m
se encuentra vg 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% [L00,0%
su vivienda?

Elaborado por. La Autora
Fuente: Encuestas
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Grafico No. 3.40.
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3.11.2. Relacion valor de la vivienda con el tipoedfinanciamiento

Se observa que los propietarios de viviendas sdilamciado con recursos
propios en casas desde 50 mil hasta 80 mil d6I&dse.con financiamiento de 60
mil a 80 mil dolares, mientras que ambos tiposidantiamiento desde 70 mil a

mas de 100 mil délares.



Relacion valor de la vivienda con el tipo de finanamiento

Tabla 3.52.
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Tabla de contingencia En qué monto se encuentra val  orada su vivienda? * Como financio la afquisicion d esu
vivienda?
Coémo financié la afquisiciéon de su
vivienda?
Recursos Crédito
Propios Hipotecario Ambos Total
En qué De 30.000 USD a Recuento 1 0 0 1
monto se 40.000 USD % de Como financio
encuentra la afquisicién de su 3,1% ,0% ,0% ,6%
valorada su vivienda?
vivienda? De 40.000 USD a Recuento 3 1 0 4
50.000 USD % de Como financié
la afquisicion de su 9,4% 3,7% ,0% 2,3%
vivienda?
De 50.000 USD a Recuento 7 2 0 9
60.000 USD % de Como financié
la afquisicién de su 21,9% 7,4% ,0% 5,1%
vivienda?
De 60.000 USD a Recuento 6 3 3 12
70.000 USD % de Como financid
la afquisicion de su 18,8% 11,1% 2,5% 6,8%
vivienda?
De 70.000 USD a Recuento 9 18 60 87
80.000 USD % de Como financié
la afquisicién de su 28,1% 66,7% 50,8% 49,2%
vivienda?
De 80.000 USD a Recuento 1 2 18 21
90.000 USD % de Como financié
la afquisicién de su 3,1% 7,4% 15,3% 11,9%
vivienda?
De 90.000 USD a Recuento 2 1 11 14
100.000 USD % de C6émo financié
la afquisicion de su 6,3% 3,7% 9,3% 7,9%
vivienda?
Mas de 100.000 USD  Recuento 3 0 26 29
% de Coémo financio
la afquisicién de su 9,4% ,0% 22,0% 16,4%
vivienda?
Total Recuento 32 27 118 177
% de Como financio
la afquisicion de su 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
vivienda?

Elaborado por. La Autora

Fuente: Encuestas
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3.11.3. Relacion valor de la vivienda con instituén financiera

Del total de créditos se observa que la mayori@eeentran en el BIESS Y

banca privada entre montos de 70 mil a 80 mil délar



Tabla de contingencia En qué monto se encuentra val

Tabla 3.53.

Relacioén valor de la vivienda con institucion finagciera

orada su vivienda? * En qué institucion realizé el p
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réstamo hipotecario para su

vivienda?
En qué institucion realizé el préstamo hipotecario para su
vivienda?
BANCA BANCA
IESS BIESS | PRIVADA | PUBLICA | OTRA Total
En qué De 40.000 USD a Recuento 1 0 0 0 0 1
monto se 50.000 USD % de En qué
encuentra institucion realizo el
0, 0, 0, 0, 0, 0,
valorada su préstamo hipotecario 2.9% 0% 0% 0% 0% 7%
vivienda? para su vivienda?
De 50.000 USD a Recuento 2 0 0 0 0 2
60.000 USD % de En qué
institucion realiz6 el
préstamo hipotecario 59% 0% 0% 0% 0% 1.4%
para su vivienda?
De 60.000 USD a Recuento 3 0 2 1 0 6
70.000 USD % de En qué
institucion realiz6 el
préstamo hipotecario 8:8% 0% 2.6% 7.1% 0% 41%
para su vivienda?
De 70.000 USD a Recuento 14 11 43 9 1 78
80.000 USD % de En qué
institucion realiz6 el
préstamo hipotecario 41,2% 68,8% 55,1% 69,2% 25,0% 53,8%
para su vivienda?
De 80.000 USD a Recuento 1 2 16 0 1 20
90.000 USD % de En qué
institucion realiz6 el
préstamo hipotecario 2,9% 12,5% 20,5% ,0% 25,0% 13,8%
para su vivienda?
De 90.000 USD a Recuento 8 2 0 2 0 12
100.000 USD % de En qué
institucion realiz6 el
préstamo hipotecario 23,5% 12,5% ,0% 15,4% ,0% 8,3%
para su vivienda?
Méas de 100.000 USD Recuento 5 1 17 1 2 26
% de En qué
institucion realizé el
préstamo hipotecario 14,7% 6,3% 21,8% 7,7% 50,0% 17,9%
para su vivienda?
Total Recuento 34 16 78 13 4 145
% de En qué
institucion realizé el
préstamo hipotecario 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
para su vivienda?

Elaborado por. La Autora

Fuente: Encuestas
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3.11.4. Relacién factor preferencia con instituciofinanciera

En esta tabla de contingencia se observa que &BKEsS preferido por las

facilidades y tasa de interés, la Banca Privadaamdez y monto, mientras que las

cooperativas por tasas de interés, y las mutusisinfacilidades y tasas.



Tabla 3.54.

Relacion factor preferencia con institucion financera

n qué institucion esta reali

zando el préstamo

hipotecario para su vivienda? * P
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or qué solicité el Ck

Por qué solicitd el CH en esa institucion?
Tasa de Plazo del
Rapidez Facilidadeq interés | Monto | crédito | Total

En qué institucién BIESS Recuento 0 16 6 1 1 24
realizando el prés % de Por qué soli

h_ip'otecario para s CH en esa institud ,0% 72,7% | 42,9% | 20,0% |100,0% | 47,1%

vivienda? Banca Recuento 6 0 0 4 0 10
% de Por qué soli

CH en esa institud 66,7% ,0% ,0% | 80,0% ,0% | 19,6%

Cooperati Recuento 1 4 4 0 0 9
% de Por qué soli

CH en esa institud 11,1% 18,2% | 28,6% ,0% ,0% | 17,6%

Mutualiste Recuento 2 2 4 0 0 8
% de Por qué soli

CH en esa institud 22,2% 9,1% | 28,6% ,0% ,0% | 15,7%

Total Recuento 9 22 14 5 1 51
% de Por qué soli

CH en esa institud 100,0% | 100,0% {100,0% |100,0% {100,0% |100,0%

Elaborado por. La Autora

Fuente: Encuestas
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Grafico No. 3.43.
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3.11.5. Relacién sector con la calidad de vida

Se observa que es indiferente el sector en dondeaks localizada la
vivienda con la calidad de vida, pero en el sestorde la ciudad el 100% de la
poblacién encuestada considera que se ha mejaadidad de vida, mientras que

al norte y centro los niveles se hallan en el 98%remedio.



Relacién sector con la calidad de vida

Tabla de contingencia SECTOR * El poseer vivienda p

Tabla 3.55.

mejorara la calidad de vida?

ropia ha mejorado o

El poseer vivienda
propia ha mejorado o
mejorara la calidad de

vida?
Si No Total

SECTOR NORTE Recuento 56 3 59
% de SECTOR 94,9% 5,1% 100,0%

CENTRO Recuento 91 3 94

% de SECTOR 96,8% 3,2% 100,0%

SUR Recuento 82 0 82

% de SECTOR 100,0% ,0% 100,0%

Total Recuento 229 6 235
% de SECTOR 97,4% 2,6% 100,0%

Elaborado por. La Autora

Fuente: Encuestas
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3.11.6. Relacioén sector con la factor de calidad déda

Existe un clara diferenciacion del factor de calidke vida que se mejora
con la adquisicion de vivienda a través de préssahnigotecarios, asi en el sector
sur les ha permitido contar con fondos para imgtesi salud y accidentes vy
también contar con fondos para adquirir otros lserien el sector centro se
concentra en invertir en la educacion de sus hifoen el sector sur de la ciudad

consideran que ha ayudado en tener un patrimoasegurar el futuro de sus hijos.

Tabla 3.56

Relacién sector con el factor de calidad de vida

Tabla de contingencia SECTOR * Cémo ha mejorado o m  ejoraré la calidad de vida?

Coémo ha mejorado o mejorara la calidad de vida?

Contar con
Contar con ondos para|
fondos para|Contar con| adquirir
nvertir en Igimprevistos fondos paraptros bienes
Tener un |Asegurar el [educacion | (salud, diversion |(vehiculos,
Patrimonio futuro familiage sus hijoslaccidentes)| (paseos) mue Otra Total
SECTOI NORTE Recuento 7 0 11 15 5 16 2 56
% de SECT 12,5% ,0% 19,6% 26,8% 8,9% 28,6% 3,6% |100,0%
CENTR( Recuento 16 14 25 7 10 17 2 91
% de SECT 17,6% 15,4% 27,5% 7,7% 11,0% 18,7% 2,2% |100,0%
SUR Recuento 29 43 10 0 0 0 0 82
% de SECT! 35,4% 52,4% 12,2% ,0% ,0% ,0% ,0% |100,0%
Total Recuento 52 57 46 22 15 33 4 229
% de SECT 22,7% 24,9% 20,1% 9,6% 6,6% 14,4% 1,7% |100,0%

Elaborado por. La Autora
Fuente: Encuestas
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CAPITULO IV

IMPACTO ECONOMICO Y SOCIAL

EN LA CIUDAD DE LATACUNGA
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Medicion del impacto

En el presente estudio se analiza la relacion slevdaiables a través del

andlisis estadistico de regresion y correlacion.

Moore, D. (2005).Estadistica aplicada basicaEspafia: Antoni Bosch,
define el Coeficiente de DeterminaciG@omo la forma primaria por la cual se
puede medir la extension o fuerza de la asociagiém existe entre la variable

dependiente e independiente.

, (Y -Y)?
R2=1-& "
D (Y-Y)?

El valor de B serd igual a + 1, cuando la linea de regresiamesstimador

perfecto. El valor de Res cero cuando no hay correlacién entre las agab
El coeficiente de correlacion

Moore, D. (2005).Estadistica aplicada basica. Espafiantoni Bosch,
indica que cuando la pendiente de la ecuacion titeasdn es positiva, r es la raiz
cuadrada positiva, pero si la pendiente es negaties la raiz cuadrada negativa.

Asi, el valor de r indica la direccion de la retacentre las dos variables X y Y.



-234 -

Si existe una relacion inversa, es decir, si Y @eErcuando X crece,
entonces r estara entre 0 y — 1. De igual formlaagiuna relacion directa, entonces
r estard en un rango de valores entre 0 y + 1.Jadgres extremos indican
correlacion perfecta directa e inversa, respectirdaen Los valores cercanos a cero
indican, en cambio, que no existe correlacion lieedre las variables. Cuando se
esta tratando con muestrascoeficiente de correlaciése representa pory es la

raiz cuadrada del coeficiente de determinacion trales
r=+R?

Covarianza

Moore, D. (2005)Estadistica aplicada basic&spafa: Antoni Bosch, cita
gue la medida relacionada con el grado de interdkgeeia entre dos variables es la
covarianza. La covarianza se define como una matkdasociacion lineal entre

dos variables, que resume la informacion existenten gréafico de dispersion.

La covarianza entre X e Y viene dada por:

_EX Y, (X, -X) (Y, -Y)
- n - n

S

Xy

A diferencia del coeficiente de correlacion, la&oanza pude tomar valores

comprendidos entre[d y +[1.

* Si Sy >0 las dos variables crecen o decrecen a lanug®e(de puntos creciente)
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* Si §y <0, cuando una variable crece, la otra tiendecaecer (nube de puntos
decreciente)
» Silos puntos se reparten con igual intensidadiatter dex,y, S, = 0 (no hay

relacion lineal)

De este modo se puede utilizar la covarianza pagdirna variacion
conjunta (covariacion) de las variables X e Y. Estalida no debe ser utilizada de
modo exclusivo para medir la relacion entre las\gogbles, ya que es sensible al

cambio de unidad de medida.

4.1. Impacto econémico

La demanda de vivienda responde a factores denmmggaén funcion de
que satisface una necesidad basica de los hogarekgcir, se vincula a variables
relacionadas con la poblacion. De esta manera,isualizar este componente, se
debe tener claro el comportamiento de las variabpeblacionales, mas

concretamente la evolucién del nimero total dethatss y sus caracteristicas.

La constitucibn de nuevos hogares y por tanto lmamela de nuevas
viviendas estd muy relacionada con variables ecaa@y mas concretamente con
el empleo y la renta, factores que condicionanal@acidad de los jefes de hogar
para hacer frente a los costos de la vivienda lpsleestantes gastos del hogar. Por
tanto, resulta necesario analizar el mercado lalpara valorar en qué medida su

comportamiento puede haber influido en la demaedawienda.
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El mercado laboral en el pais se ha mantenidavaiaénte estable a pesar
de los diversos cambios que ha soportado en lomadt tres afios: nueva
constitucién, modificacion al marco legal y de region, crisis financiera
internacional, etc. Aun cuando la tasa de desempigoido disminuyendo
lentamente en los ultimos afios, debido a una skridactores econdmicos y
geopoliticos, es la tasa de subempleo la que nmantiea constante y agrupa a gran

parte de la poblacién en capacidad de trabajar.

Esto a su vez se convierte en un limitante paec@tso a la vivienda, pues
los ingresos promedios en este sector son relagineabajos, lo cual no facilita su

acceso a créditos en el mercado financiero formal.

En los udltimos 50 afios en el Ecuador se han impltade una serie de
politicas publicas direccionadas al sector vivienda cuales, en su gran mayoria,
han respondido a intereses politicos de los regemteresiones de organismos
internacionales, por lo que muchas de ellas haecichr de analisis técnicos o de
consideraciones de lo demandado por la sociedad Eiv la década del 70, el
gobierno militar del Gral. Rodriguez Lara, logradinciar, gracias a los recursos
provenientes del auge petrolero, programas de rwmegin de planes de vivienda,
con el objeto de erradicar los asentamientos itaegs, pero sin ningun tipo de
planificacion, pues si bien se impusieron una rdetal menos 282.000 viviendas,

la asignacion de los créditos hipotecarios no nedj@oa una calificacién adecuada.
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Cadena, F. Ramos, M. Pazmifio, M y Mendoza, O. (RO1®s
determinantes de la demanda de vivienda en lasadesl de Guayaquil, Quito y
Cuenca: Un Analisis MultinomialFacultad de Economia y Negocios, Escuela
Superior Politécnica del Litoral (ESPOL), sefalae @ inicios de los afios 80, con
el regreso a la democracia, se inicia una nueymeta la planificacién del Estado.
En el gobierno de Roldds y Hurtado se crea el BiWidad que conjuntamente a la
Junta Nacional de la Vivienda implementaron progmmde ampliacion-
mejoramiento y construccion de vivienda. Se estijua entre las dos entidades
anteriores y el Instituto de Seguridad Social sestayeron, aproximadamente,
46.000 viviendas. A mediados de la década, en bie€Bm de Febres Cordero y
Penaherrera (1984-1988), se construyeron alredeldor104 mil viviendas.
Finalmente, el gobierno de Borja y Parodi (19882)9@ través del BEV 84 mil
viviendas, destinadas principalmente a la claseianganedia-baja. La década de
los 90 se caracteriz6 por la liberalizacion ecomamy la disminucion de la

participacion del Estado.

El gobierno de Duran-Ballén y Dahik, crea el MIDUWntidad que
absorbi6 a la JNV y a su vez tomé la guia del BEMre sus logros se tuvieron la
construccion de un poco mas de 75 mil viviendaa yetonstruccion de otras 39
mil. Una vez terminado este periodo, se suscitaran serie de eventos politicos
gue obligaron a cambiar varias veces de presidanteasi, es necesario mencionar
que durante el gobierno de Mahuad y Noboa (1992266 cre6 el Sistema de

Incentivos para la vivienda.
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Al iniciar el nuevo milenio, se suceden los gobisre Lucio Gutiérrez y
Alfredo Palacio, quienes mantienen las politicasndentivos para construccion y
mejoramiento de vivienda. Con el gobierno de Cogéesloreno, se inicia una
reorganizacion y un reenfoque de la politica deiewda, politicas que se
expresaron en una equiparacion y aumento en elongentos bonos, entre el sector
urbano y rural, implementacion de un bono de ftfdla o formalizacion del
dominio del inmueble. Segun datos del MIDUVI se kanstruido hasta fines del

2009 cerca de 180 mil viviendas.

El IESS. (2012), disponible en: http://iess.gobretica que las operaciones
crediticias efectuadas por el Banco del Institubndoriano de Seguridad Social
durante el primer trimestre del 2012, demostraronneremento del 35% en el
namero de familias beneficiadas por los préstampstdcarios del Biess, en

relacion a las cifras establecidas en el mismamgerdurante el 2011.

El BIESS  disponible en: http://confirmado.net/ecniey/297-
economia/15597-biess-incremento-en-un-35-los-beaes-de-creditos-
hipotecarios, sefiala que de enero a marzo delntesago, se beneficiaron a 6.052
afiliados y jubilados por un monto desembolsaddJ&® 220°287.797, marcando
una tendencia de crecimiento frente a los 4.47dtaméos que fueron otorgados el
afio pasado por un total de USD 156°210.209. Reaspelds cifras mensuales, en
marzo se entregaron USD 82°715.002 a 2.210 usugasicionandose como el
segundo mes con el mayor monto otorgado desde tugiess inicid sus

operaciones en octubre de 2010. A la fecha, elrdéeo créditos hipotecarios fue
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establecido en el mes de octubre de 2011 en el smalesembolsaron USD

87°473.537 a 2.382 familias.

El 93% de estos créditos han sido destinados pemefa vivienda,
contribuyendo a la reduccién del déficit habitaeiloasi como al crecimiento del
sector de la construccion. En estos ultimos 20s,adomas de la inestabilidad
politica, el marco legal para el sector viviendal&n ha variado, pues se han dado
dos Asambleas Constituyentes, las cuales han pilmsdiferentes enfoques sobre

los derechos y deberes de los ciudadanos y eldstad

Asi, mientras en la constitucion del afio 1998 skicaba en el Capitulo 4,
articulo 32, inciso 2 que: “El Estado estimulampoogramas de vivienda de interés
social, para hacer efectivo el derechos de losadados a la vivienda”; en la
constitucién del afio 2008 se establece en el damiagundo, “Derechos del buen
vivir’, toda una seccion, la sexta, para Habitatiyienda, la cual en el articulo
namero 30 expresa: “Las personas tienen derechchahitat seguro y saludable, y
a una vivienda adecuada y digna, con independaieigu situacion social y

econdmica”.

Uno de los aportes que debe ser potenciado caregbrmarco legal, es que
el reconocimiento al derecho ciudadano a una vildesigna no solo pasa por los
enunciados en la ley, sino por una participacidivaen el disefio de politicas

publicas que considere sus necesidades y el afrawvéento racional y sustentable
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de los recursos, de forma tal que a mediano plagmblema de la vivienda tenga

una solucion consensuada y efectiva.

4.1.1. PIB sector construccion frente al PIB nacional

Segun el Banco Central del Ecuador. (2012), el iRrtadinterno Bruto del
sector de la construccion en relacion al PIB Naioapresenta el 4.47% en el afio
2006, lo que implica que se ha mantenido en niv&ladares al afio 2011, que se
halla en el 4.43%, asi, no existe un impacto masdg de crecimiento de la
construccion en relacion al PIB del pais, asi s=ofa que va de 1.863.590,00 de
dolares a 2.922.863,75 de dolares, mientras qué’lBl Nacional pasa de

41.705.000,00 dolares a 65.945.000,00 délares.

En el Gréfico 4.1 se observa la evolucion del PéBalconstruccion, en el
afio 2008 existe un decrecimiento que llega al 3,9286a luego levantarse al
4.30% en el 2009, nuevamente disminuir al 2010 &n08% vy crecer al 4.43% en

el 2011.



Tabla 4.1.

PIB sector construccion frente al PIB total
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PIB Nacional PIB Construccion  PIB Construccion /
Afio Miles USD MILES USD PIB Nacional
Afio 2008 54.209.000,00 2.123.901,00 3,92%
Afio 2009 52.022.000,00 2.238.027,00 4,30%
Afio 2010 57.978.000,00 2.338.291,00 4,03%
Afio 2011 65.945.000,00 2.922.863,75 4,43%

Fuente: Tabla 1.15.y Tabla 1.16
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.1.
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Tabla 4.2.

Anélisis estadistico PIB sector construccion frental PIB total

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE PIB Nacional
INDEPENDIENTE PIB Construccion
Coeficiente Determinacion 0,90 Existe correlacion.

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacion 0,95 directa

Las dos variables

crecen o a la vez

(nube de puntos
CoVarianza 1.545.282.170.968.750.000,00 creciente)

Fuente: Tabla 4.1.
Elaborado Por: La Autora

Segun el andlisis estadistico existe una corrglaendre las dos variables
(regresion perfecta entre PIB Nacional y PIB cartstlion), si existe una relacion
directa entre ambas variables, y las dos variabesen a la vez (nube de puntos

creciente).

4.1.2. Participacion préstamos hipotecarios BIESS frente la de total

préstamos hipotecarios sector financiero privado

41.2.1. Endoblares

Es evidente que el mercado de créditos hipotecataygados por el BIESS
se ha incrementado afio tras afo, asi en la civglddtdcunga al 2008 apenas fue
de un 1.62%, al 2009 se incremento al 13.68%, eRO&D la participacion en
relacion a las instituciones financieras locales fiel 16.50% y al 2011 el

crecimiento en el mercado llego al 33.18%.
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Tabla 4.3.
Préstamos hipotecarios BIESS frente al total préstaos hipotecarios sector

financiero privado (Doélares)

Créditos Créditos
Créditos Cooperativas Mutualistas Créditos Total CH BIESS/TOTA
Afo Banca USD USD USD BIESS USD Latacunga L CH

2008 3.363.529,85 4.303.529,63 3.965.662,28 191.649,90 11.824.371,67 1,62%
2009 4.939.999,76 3.674.487,36 3.371.532,101.898.936,13  13.884.955,35 13,68%
2010 4.960.787,81 4.837.053,82 2.463.020,75 2.422.807,70 14.683.670,08 16,50%

2011 4.884.206,86 4.763.162,90 4.153.927,016.854.530,39  20.655.827,16 33,18%

Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.2.
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4.1.2.2. En numero de créditos

La participacion porcentual en niumero de créditosgados por el BIESS
en la ciudad de Latacunga también ha crecido amphée, al igual que en dolares,

asi se observa que al 2008 fue del 1.52% llegain2i®.%2% en el afio 2011.

Tabla 4.4.
Préstamos BIESS frente al total préstamos hipotecers sector financiero
privado

(NUumero de Créditos)

Créditos Créditos Créditos Créditos Total CH BIEES/TOTAL

Afo Banca Cooperativas Mutualistas BIESS  Latacunga CH

2008 189 212 182 9 592,00 1,52%
2009 252 179 141 85 657,00 12,94%
2010 255 239 112 91 697,00 13,06%
2011 256 223 195 231 905,00 25,52%

Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora
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Gréafico No. 4.3.
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4.1.3. Relacion del monto de créditos hipotecarios Latacuga con respecto al

PIB de la construccion.

En el afio 2008 la participacién de los créditosotaparios otorgados en
Latacunga con respecto al PIB de la construccicafial 2008 es del 0.56% y va
creciendo hasta llegar al 0.71% en el afio 201 i&io efecto se produce en la
relacion de créditos del BIESS con respecto aldEBonstruccion y va del 0.01%

en el 2008 al 0.23% en el 2011.
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Créditos

Hipotecarios

Créditos

Hipotecarios

PIB Latacunga / BIESS
Total CH Créditos Construccion PIB Latacunga / PIB
Afio Latacunga  BIESS USD uUsD Construccion  Construccion
2008 11.824.371,67 191.649,90 2.123.901.000,0( 0,56% 0,01%
2009 13.884.955,35 1.898.936,13 2.238.027.000,0( 0,62% 0,08%
2010 14.683.670,08 2.422.807,70 2.338.291.000,0( 0,63% 0,10%
2011 20.655.827,16 6.854.530,39 2.922.863.750,0( 0,71% 0,23%
Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora
Gréfico No. 4.4.
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Tabla 4.6.
Andlisis estadistico de los créditos hipotecariogargados con respecto al PIB

construccion

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE PIB CONSTRUCCION
INDEPENDIENTE CH LATACUNGA DOLARES

Si existe Correlacion
Coeficiente Determinacion 0,99 entre ambas

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacién 1,00 directa

Las dos variables

crecen o decrecen a

la vez (nube de
CoVarianza 1.007.022.474.398.740,00 puntos creciente)

Fuente: Tabla 4.5.
Elaborado por: La Autora

El anadlisis estadistico muestra que existe unaelemion entre las dos
variables (regresion perfecta entre créditos hgaostes otorgados en Latacunga y el
PIB construccion), si existe una relacion direatéree ambas variables, y las dos

variables crecen a la vez (nube de puntos cregiente

4.1.4. La Inflacion frente a las tasas de interés activag pasivas

La inflacion en el afio 2008 era del 8.80% al 20isinthuye al 5.41%, pero
en los afios 2009 y 2010 fue inferior ya que se mraioa en niveles del 3.50% y
3.33%, comparado este indicador macroeconémicolapmasa activas y pasivas
vigentes en los afios analizados, se tiene queséaaetiva en todos los afios es
superior a la inflacion, pero la brecha ha disndoual 2.76% en el afio 2011, la
tasa pasiva por el contrario ha sido muy inferioia anflacion, asi al 2008 la
inflacion era superior en 3.70% y al 2011 en 0.88Atcamente en los afios 2009 y

2010 la tasa pasiva supero6 a al inflacion con#1% y 0.95% respectivamente.
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El spread bancario, que es la diferencia entre sa$@a y pasiva ha

decrecido de un 4% en el 2008 a un 3.64% en el.2011

Tabla 4.7.

La inflacién frente a las tasas de interés activaspasivas

Inflacién Brecha Brecha Spread
Afo Anual %  Activa% Pasiva%  Activa % Pasiva % %
2008 8,80% 9,10% 5,10% 0,30% -3,70% 4,00%
2009 3,50% 9,10% 5,20% 5,60% 1,70% 3,90%
2010 3,33% 8,68% 4,28% 5,35% 0,95% 4,40%
2011 5,41% 8,17% 4,53% 2,76% -0,88% 3,64%

Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.5.
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Tabla 4.8.

Andlisis estadistico tasa activa con respecto ail#lacion

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE TASA ACTIVA
INDEPENDIENTE TASA INFLACION

No existe Correlacion
Coeficiente Determinacion 0,04 entre ambas

Si hay una relacién
Coeficiente Correlacion 0,20 directa

No existe relacion
CoVarianza 0,11 lineal.

Fuente: Tabla 4.7.
Elaborado por: La Autora

Conforme el analisis estadistico se tiene que I&ieenna correlacion entre
ambas variables (no hay regresion perfecta erdeeda inflacion y tasa activa), si
existe una relacion directa entre ambas varialyléas dos variables no crecen o

decrecen a la vez (no existe nube de puntos ctetgien

4.1.5. Relaciéon tasa BIESS con relacion a la inflacion, &as de interés activas

y tasas de crédito hipotecario

Las tasas de crédito hipotecario del BIESS ha digitid paulatinamente de
un 13% en el afilo 2008 al 8.56% en el afio 2011,traegue la evolucion de la
tasa de créditos hipotecarios en el mercado fieam@l 2008 fue del 10.87%, y al
2011 llego al 10.64%, comparando ambas se obsewa gpartir del afio 2009 la
brecha entre éstas tasas fue disminuyendo de Gf60al 2.08% siendo la tasa del

BIESS inferior al mercado financiero.
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Con relaciéon a la inflacion la tasa de crédito tepario del BIESS ha sido

superior a la inflacién, con una brecha inferio2@11 del 3.15%.

La tasa de crédito hipotecario del BIESS desd®@B 2l 2011 es mayor que
la tasa activa referencial del Banco Central, coa lrecha superior del 3.90% al

2008 y del 0.39% al 2011.

Tabla 4.9.
Relacion tasa BIESS con respecto a la inflacion,das de interés activas y tasas
de crédito hipotecario

Tasas Inflacion Brecha Tasas Brecha Brecha

Afio Biess Vivienda Anual % Activa% Vivienda % Inflacién %  Activa %

2008 13,00% 10,87% 8,80% 9,10% 2,13% 4,20% 3,90%
2009 11,00% 11,15% 3,50% 9,10% -0,15% 7,50% 1,90%
2010 10,25% 10,38% 3,33% 8,68% -0,13% 6,92% 1,57%
2011 8,56% 10,64% 5,41% 8,17% -2,08% 3,15% 0,39%

Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.8.
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Tabla 4.10.

Andlisis estadistico tasa del crédito hipotecario IESS e inflacién

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE TASA CH BIESS
INDEPENDIENTE TASA INFLACION
No existe
Correlacion entre
Coeficiente Determinacion 0,34 ambas

Si hay una relacién
Coeficiente Correlacion 0,58 directa

No existe relacion
CoVarianza 0,08 lineal

Fuente: Tabla 4.9.
Elaborado por: La Autora

El analisis estadistico existe una correlacidneelats variables (no hay una
regresion perfecta entre tasa de créditos hipotecatel BIESS y la tasa de
inflacién), si existe una relacidon directa entrebasvariables, y las dos variables

no tienen una relacién lineal, es decir, no credatecrecen a la vez.

4.1.6. Relacion PIB construccion con tasa de activa de pgtamos hipotecarios

La tasa del PIB de la construccion ha ido creciet@lain 3.92% al 4.43%,
por el contrario tanto la tasa de créditos hipatesadel BIESS y de vivienda del
mercado financiero han disminuido, por lo que exisha relacion inversamente

proporcional entre ambas variables. PIB y tasatorégotecario.
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PIB construccion frente a la tasa del BIESS préstaos hipotecarios

PIB

Construccion / Tasa Tasas Brecha PIB  Brecha PIB Tasa
Ao PIB Nacional BIESS Vivienda tasa BIESS  Activa Vivienda

2008 3,92% 13,00% 10,87% 9,08% 6,95%
2009 4,30% 11,00% 11,15% 6,70% 6,85%
2010 4,03% 10,25% 10,38% 6,22% 6,35%
2011 4,43% 8,56% 10,64% 4,13% 6,21%
Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora
Grafico No. 4.11.
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Gréfico No. 4.12.
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Tabla 4.12.

Analisis estadistico tasa activa crédito hipotecawiy PIB construccion

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE TASA ACTIVA CH
INDEPENDIENTE PIB CONSTRUCCION
No existe
Correlacion entre
Coeficiente Determinacion 0,04 ambas

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacion 0,19 directa

No existe relacion
CoVarianza 0,00 lineal.

Fuente: Tabla 4.11.
Elaborado por: La Autora

Del analisis estadistico se tiene que no existeconalacién entre las dos
variables (no hay una regresion perfecta enteedaasva de préstamos hipotecarios
y PIB de la Construccion), si existe una relacitieala entre ambas variables, y las
dos variables no crecen o decrecen a la vez (doe mle puntos creciente o

decreciente).
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4.1.7. Relacién PIB construccibn con tasa de crecimiento ed viviendas

Latacunga

Segun el censo de poblacién y vivienda del INEC02Cdl niumero de
viviendas en Latacunga es de 17.442 con una taseedeniento de 1.17%, por lo
tanto ese es el aumento porcentual anual de landai mientras que la tasa del PIB
de construccién esta en promedio de los afios adakzen el 4.17%, por lo que el
crecimiento habitacional en la ciudad de Latacummasta al nivel del crecimiento

del PIB del sector de la construccion.

Tabla 4.13.

PIB construccién con tasa de crecimiento de vivierad Latacunga

Tasa de
Vivienda Crecimiento PIB Construccién /
Afo Latacunga Vivienda PIB Nacional
Afio 2008 17.041 1,17% 3,92%
Afio 2009 17.241 1,17% 4,30%
Afio 2010 17.442 1,17% 4,03%
Afio 2011 17.646 1,17% 4,43%
Promedio 1,17% 4,17%

Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora
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Grafico No. 4.13.
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Tabla 4.14.

Andlisis estadistico tasa crecimiento viviendas Latunga y PIB construccion

VARIABLES IMPACTO
TASA CRECIMIENTO
DEPENDIENTE VIVIENDAS
INDEPENDIENTE PIB CONSTRUCCION
No existe
Coeficiente Correlacién entre
Determinacion 0,01 ambas

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacién -0,10 inversa.

No existe relacion
CoVarianza 0,00 lineal.

Fuente: Tabla 4.13.
Elaborado por: La Autora

Segun el andlisis estadistico no existe una caitelantre las dos variables
(no hay una regresion perfecta entre tasa de ceationde viviendas en Latacunga
y el PIB de la construccion), si existe una reladgiiversa entre ambas variables, y

las dos variables no crecen ni decrece a la veeXiste nube de puntos).
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4.2. Impacto social

Parker, C. (1999)Evaluacion de impacto en programas de superacion de
Pobreza.l caso del fondo de inversion social (Fosi$ile: Centro de Estudios de
la Realidad Contemporanea (CERC), sefiala que eddtopes la relacion entre el
cambio provocado por una determinada intervencidonuro conjunto de
intervenciones, en una comunidad determinada. ECtefagregado de los
resultados, esperados 0 no, de una intervenci@rndietada (o de varias), y lo
distingue de resultados (productos realizados gcths de una determinada

intervencion, cuyos efectos directos tienen o nuaictos positivos 0 negativos).

4.2.1. Porcentaje de créditos hipotecarios frente al niumer de viviendas

Latacunga

Observando la relacidon que existe entre el nUmeroréditos hipotecarios
otorgados en la ciudad de Latacunga y el niumenaviendas se obtiene que este
indicador de impacto va creciendo afno tras afoalagd08 se tiene el 3.47% vy al
2011 llega al 5.13% del total de viviendas. Potaloto existe una relacion directa

entre el otorgamiento de créditos y el aumentoivienda.
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Tabla 4.15.

de créditos hipotecarios frente al nUmerde viviendas Latacunga

%Créditos

Vivienda Créditos
) ) Hipotecarios / No.
Latacunga Hipotecarios o
Viviendas Latacunga

Afio 2008 17.041 592 3,47%
Afio 2009 17.241 657 3,81%
Afio 2010 17.442 697 4,00%
Afio 2011 17.646 905 5,13%

Fuente: Capitulo Il
Elaborado por: La Autora

Grafico No. 4.14.
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Tabla 4.16.
Andlisis estadistico nimero de viviendas Latacunganumero de créditos

hipotecarios

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE VIVIENDAS LATACUNGA
INDEPENDIENTE No. CH

Si existe Correlacion
Coeficiente Determinacion 0,88 entre ambas

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacion 0,94 directa

Las dos variables

crecen o decrecen a

la vez (nube de
CoVarianza 24.727,96 puntos creciente)

Fuente: Tabla 4.15.
Elaborado por: La Autora

Conforme el analisis estadistico se tiene que isteexina correlacion entre
las dos variables (si hay una regresion perfectee esi niUmero de viviendas en
Latacunga y el nimero de créditos hipotecarios atadunga), si existe una
relacion directa entre ambas variables, y las dogbies crecen o decrece a la vez

(nube de puntos creciente).

4.2.2. Porcentaje de créditos hipotecarios frente a la paacion bajo el nivel de

pobreza

El porcentaje de créditos hipotecarios frente ahen® de viviendas en la
ciudad de Latacunga ha ido creciendo afio trasyadlcgomparar este indicador con
los porcentajes de crecimiento o variacion deda tée poblacion que se halla bajo
el nivel de pobreza se observa que existe unaidalagversa, ya que la tasa de
aporte de créditos crece mientras las variacioeek dtasa del nivel de pobreza

disminuye, asi al 2008 el porcentaje de créditpsthcarios es del 3.47% y al 2011
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llega al 5.13%, mientras que la variacién de la tds pobreza cae al 2011 al -

7.10%. Por lo tanto se puede concluir que exispagto en amabas variables.

Tabla 4.17.

Porcentaje de créditos hipotecarios frente a la pdacion bajo el nivel de

pobreza
o POBLACION Iy
%Créditos Variacion
) ) BAJO EL NIVEL )
Hipotecarios / No. Nivel de
o DE POBREZA
Viviendas Latacunga Pobreza
(%)
Afio 2008 3,47% 39,00%
Afio 2009 3,81% 40,20% 1,20%
Afio 2010 4,00% 33,10% -7,10%
Afio 2011 5,13% 28,60% -4,50%

Fuente: Capitulo Il, CEPAL
Elaborado por: La Autora

Gréfico No. 4.15.

50,00% -
40,20%
40,00% -+
33,10%
39,00% vCredit
e—— reditos
30,00% - 28.60% Hipotecarios / No.
’ Viviendas Latacunga
@mtmm POBLACION BAJO
EL NIVEL DE
20,00% - POBREZA (%
mpm—\/ ariacion Nivel de
Pobreza
10,00% {  3.47% 3,81% 4,00%
I 0
‘ 1,20% ‘d‘ >
0,00% — iy T T 1
Afio 2008 Afio ZN) 2010 AfoR011
/
-4,50%
-10,00% -7.10% °

Porcentaje de créditos hipotecarios frente a la pa@cion bajo el nivel de

pobreza



- 262 -
Tabla 4.18.
Andlisis estadistico porcentaje de créditos hipotados frente a la poblacion

bajo el nivel de pobreza

VARIABLES IMPACTO

DEPENDIENTE %CH
INDEPENDIENTE Nvel de Pobreza

Si existe Correlacion
Coeficiente Determinacion 0,80 entre ambas

Si hay una relacién
Coeficiente Correlacion -0,89 inversa.

No existe relacién
CoVarianza 0,02 lineal.

Fuente: Tabla 4.17.
Elaborado por: La Autora
De acuerdo al andlisis estadistico se tiene gariste una correlacion entre
las dos variables (regresion perfecta entre tasare@miento de viviendas en
Latacunga y el nivel de pobreza), si existe unaciéh inversa entre ambas
variables, y las dos variables no crecen o decraecénvez (no existe relacion

lineal).

4.2.3. Porcentaje de créditos hipotecarios frente al desepteo

La tasa de desempleo ha ido disminuyendo conreduaso de los afos, asi
al 2008 estaba en el margen del 7.50% y al 204b l& 5.11%, mientras que el
aporte de créditos hipotecarios otorgados en ldadiu de Latacunga ha ido
creciendo, por esta razon se puede observar gste exi impacto inverso entre el

crecimiento de crédito hipotecario y el desempleo.
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Tabla 4.19.

Porcentaje de créditos hipotecarios frente al desgateo

%Créditos Hipotecarios / DESEMPLEO Variacion
No. Viviendas Latacunga (%) Desempleo
Afio 2008 3,47% 7,50%
Afio 2009 3,81% 7,93% 0,43%
Afio 2010 4,00% 6,11% -1,82%
Afio 2011 5,13% 5,10% -1,01%

Fuente: Capitulo II, CEPAL
Elaborado por: La Autora

Grafico No. 4.16
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Andlisis estadistico entre el porcentaje de crédigohipotecarios frente al

desempleo
VARIABLES IMPACTO

DEPENDIENTE %CH
INDEPENDIENTE Desempleo

Si existe Correlacion
Coeficiente Determinacion 0,76 entre ambas

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacion -0,87 inversa.
CoVarianza 0,04 No existe relacion lineal.

Fuente: Tabla 4.19
Elaborado por: La Autora

Como se muestra en el analisis estadistico se tipree existe una

correlacion entre las dos variables (regresioneptfentre tasa de crecimiento de

viviendas en Latacunga y el nivel de desemple@@xisie una relacion directa entre

ambas variables, y no existe relacion lineal daselos variables.

4.2.4. Porcentaje de créditos hipotecarios frente a la alidad y mortalidad

Las tasas de natalidad y mortalidad se encuentranveles constantes (en

promedio), mientras que el porcentaje de crédpothicario ha crecido, con lo cual

se determina que no existe ninguna relacion enttma variables.
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Tabla 4.21.

Porcentaje de créditos hipotecarios frente a la natidad y mortalidad

%Créditos Hipotecarios Tasa de

o . 0
/ No. Viviendas Natalidad % Tasa de Mortalidad %

Latacunga
Afio 2008 3,47% 21,54% 4,21%
Afio 2009 3,81% 20,77% 4,99%
Afio 2010 4,00% 20,32% 5,00%
Afio 2011 5,13% 19,60% 5,01%

Fuente: Capitulo Il, CEPAL
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.17
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4.2.5. Porcentaje de créditos hipotecarios frente al cremiento porcentual del

bono de desarrollo humano

Si se comparan las dos variables se observa quetraselos créditos
hipotecarios en la ciudad de Latacunga han idoierdo afio, tras afio, no ha

existido incremento en el valor del bono de dedlarfsumano, por lo tanto, se
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puede concluir que no existe ninguna relacién dpaoto entre el estas dos
variables, asi se tiene que el BDH sufrié un inenetm del 16.67% en el 2009 y ha

permanecido hasta el 2011 sin variacion.

Tabla 4.22.
Porcentaje de créditos hipotecarios frente al cremiento porcentual del

bono de desarrollo humano

%Créditos Crecimiento %
Hipotecarios / No. Bono

Viviendas DESARROLLO

Latacunga Humano
Afio 2008 3,47% 0,00%
Afio 2009 3,81% 16,67%
Afio 2010 4,00% 0,00%
Afio 2011 5,13% 0,00%

Fuente: Capitulo Il, CEPAL
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.18

18,00% -

16,67%

16,00% -
14,00% -

12,00% -

—t— Créditos
Hipotecarios / No.
Viviendas Latacunga

@mip=== Crecimiento %BONO
SOIIDARIO

10,00% -

8,00% +

6,00% + 4,00%

3,47% 3.81% 5,13%

4,00% - N

* <
2,00% 1

0,00% 0,00% 0,00%
0,00% ‘ : A

Afio 2008 Afio 2009 Afio 2010 Afio 2011

Porcentaje de créditos hipotecarios frente al cregiiento porcentual
del bono de desarrollo humano



- 267 -
Tabla 4.23.
Andlisis estadistico porcentaje de créditos hipotacdos frente al crecimiento

porcentual del bono de desarrollo humano

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE %CH
INDEPENDIENTE BONO DESARROLLO

No existe
Correlacion entre

Coeficiente Determinacion 0,07 ambas

Si hay una relacién
Coeficiente Correlacion -0,27 inversa.

No existe relacion
CoVarianza 0,57 lineal.

Fuente: Tabla 4.22.
Elaborado Por: La Autora

Segun el andlisis estadistico se tiene que noeexisa correlacion entre
ambas variables (regresion perfecta entre taseedemiento de crédito hipotecario
en Latacunga y el BDH), si existe una relacion isaeentre ambas variables, y las

dos variables no tienen relacién lineal.

4.2.6. Porcentaje de créditos hipotecarios frente al cremiiento porcentual

salario basico

Existe una relacién de impacto positivo entre etitniento en el salario y el
incremento en el nimero de créditos hipotecariascedidos en la ciudad de
Latacunga. Asi se tiene que el % de crecimientsalario fue del 17.65% al afio
2008 y al afio 2011 creci6 al 17.81% vy el crédifmtecario crecié del 3,47% en el

2008 y el 5,13% al 2011.



- 268 -
Tabla 4.24.

Porcentaje de créditos hipotecarios frente a crecim@nto porcentual salario

bésico
Crecimiento
%Créditos Hipotecarios /
% Salario
No. Viviendas Latacunga
Basico
Afio 2008 3,47% 17,65%
Afo 2009 3,81% 9,00%
Afio 2010 4,00% 10,09%
Afio 2011 5,13% 17,81%
Fuente: Capitulo Il, BCE
Elaborado por: La Autora
Grafico No. 4.19
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Tabla 4.25.

Andlisis estadistico porcentaje de créditos hipotacdos frente a crecimiento

porcentual salario basico

VARIABLES IMPACTO

DEPENDIENTE %CH
INDEPENDIENTE SALARIO BASICO

No existe

Correlacion entre
Coeficiente Determinacion 0,12 ambas

Si hay una relacion
Coeficiente Correlacion 0,34 directa

No hay relacién
CoVarianza 0,05 lineal.

Fuente:Tabla 4.24.
Elaborado Por: La Autora

De conformidad con el analisis estadistico se tigne no existe una
correlacion entre las dos variables (no hay re@negerfecta entre tasa de
crecimiento de crédito hipotecario en Latacungal ycrecimiento del Salario
Basico), si existe una relacion directa entre ambaisibles, y las dos variables no

crecen o decrece a la vez.

4.2.7. Monto préstamos hipotecarios frente a la poblaciérde la ciudad de

Latacunga

La participacion del monto de crédito hipotecatiorgado por habitante en
la ciudad de Latacunga ha ido aumentando afio ff@sasi al 2008 se tiene un
valor de 70.28 ddlares por habitante, al 2011 ieslieador llega a 120.36 ddlares
por habitante. Es decir existe mayor asignacionrdditos hipotecarios en dolares

con respecto al numero de habitantes de la poblagd@studio.



Tabla 4.26.

Monto créditos hipotecarios frente a la poblacion htacunga
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CH USD Poblacion )
CH USD / Habitante
LATACUNGA Latacunga
Afio 2008 11.824.371,67 168.254,00 70,28
Afio 2009 13.884.955,35 169.371,50 81,98
Afio 2010 14.683.670,08 170.489,00 86,13
Afio 2011 20.655.827,16 171.621,34 120,36
Fuente: Capitulo II, INEC
Elaborado por: La Autora
Grafico No. 4.20
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Tabla 4.27.
Andlisis estadistico porcentaje de monto préstamaséditos hipotecarios frente

a la poblacién Latacunga

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE MONTO CH
INDEPENDIENTE POBLACION LATACUNGA
Si existe Correlacion
Coeficiente Determinacion 0,87 entre ambas

Si hay relacion
directa entre
Coeficiente Correlacion 0,93 variables.

Las dos variables

crecen o decrecen a

la vez (nube de
CoVarianza 3.832.518.409,71 puntos creciente)

Fuente: Tabla 4.26.
Elaborado Por: La Autora

Segun el analisis estadistico se tiene que nteexig determinacion entre
las dos variables (regresion perfecta entre el onadiet crédito hipotecario y la
poblacion de Latacunga), no existe una correlaerire ambas variables, y las dos

variables crecen o decrece a la vez (nube de puargoente).

4.2.8. Numero de préstamos hipotecarios frente poblacionadtacunga

La tasa de otorgamiento de créditos hipotecariotatacunga ha ido en
crecimiento en relacion a la poblacion total deiladad, asi se tiene que al 2008
representa el 0.35% y al 2011 llego a un indicatkdr 0.53%, es decir mayor

poblacion esta accediendo al crédito hipotecario.



Tabla 4.28.

Numero de préstamos hipotecarios frente poblacidondtacunga

Poblacion Tasa % No. CH /
No. CH Latacunga
Latacunga Poblacién
Afio 2008 592 168.254,00 0,35%
Afio 2009 657 169.371,50 0,39%
Afio 2010 697 170.489,00 0,41%
Afio 2011 905 171.621,34 0,53%

Fuente: Capitulo Il, INEC
Elaborado por: La Autora

Gréafico No. 4.21
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Tabla 4.29.
Andlisis estadistico porcentaje nimero de préstamaséditos hipotecarios

frente a la poblacion Latacunga

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE No. CH
INDEPENDIENTE POBLACION LATACUNGA

Si existe Correlacion

Coeficiente Determinacion 0,88 entre ambas
Si hay relacion
Coeficiente Correlacion 0,94 directa

Las dos variables

crecen o decrecen a

la vez (nube de
CoVarianza 137.467,52 puntos creciente)

Fuente: Tabla 4.28
Elaborado Por: La Autora

De acuerdo el analisis estadistico se tiene geisie una determinacion
entre las variables (regresion perfecta entre eland de crédito hipotecario y la
poblacion de Latacunga), si existe una correlaeiitine ambas variables, y las dos

variables crecen o decrece a la vez (nube de puargomente).

4.2.9. Numero de préstamos hipotecarios frente a los afddos IESS

Latacunga

La tasa de créditos hipotecarios con relacion ederd de afiliados activos
en Latacunga crece paulatinamente afio tras afial 2808 es del 2.30% y al 2011
llega al 2.79%, lo que implica que una mayor caatide afiliados han teniendo

acceso al crédito para vivienda y construccion.



Tabla 4.30.
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Numero de préstamos hipotecarios frente a los afiidos IESS Latacunga

No. CH Latacunga

Tasa % No. CH/
Afiliados Activos

Afio 2008 592
Afio 2009 657
Afio 2010 697
Afio 2011 905 32.406

25.731 2,30%
27.787 2,36%
30.008 2,32%

2,79%

Fuente: Capitulo I, INEC, BIESS

Elaborado por: La Autora

Grafico No. 4.22
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Tabla 4.31.
Andlisis estadistico Numero de préstamos hipotecas frente a los afiliados

IESS Latacunga

VARIABLES IMPACTO
DEPENDIENTE No. CH
INDEPENDIENTE AFILIADOS IESS
Coeficiente Determinacién 0,89 Si hay relacion

Si existe Correlacion
Coeficiente Correlacion 0,94 entre ambas

Las dos variables

crecen o decrecen a

la vez (nube de
CoVarianza 275.296,52 puntos creciente)

Fuente: Tabla 4.30
Elaborado Por: La Autora

Segun los analisis estadisticos se tiene que existe determinacion
(regresion perfecta entre el nUmero de créditotagawio y la poblacion afiliada al
IESS de Latacunga), existe una correlacion entrbaanvariables, y las dos

variables crecen o decrece a la vez (nube de pardoente).

Los créditos hipotecarios otorgados en la ciudad Létacunga, han
permitido el desarrollo social de la poblacion caseanuestra en los analisis arriba
efectuados dentro de los que se destacan: la disminde la tasa del nivel de
pobreza y el desempleo, e incremento en el numergivdendas, en el salario
basico unificado y el numero de vivienda; se pueeir que los créditos
hipotecarios han provocado un impacto social pasiticomo parte del
encadenamiento al que conlleva la construcciéra@atdnomia de un pais y que se
ve directamente relacionado con el bienestar sdeiaus habitantes, en este caso

de la poblacion objeto de estudio que es la cigldaldatacunga.



4.3. Resultados del impacto socio - econémico

4.3.1. Matriz de impacto socio - econémico

Tabla 4.32.

Matriz de impacto socio econémico
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ESTADISTICOS IMPACTO
Variable Variable Coeficiente Coeficiente
) ) o ) CoVarianza Econémico Social
Dependiente Independiente Determinacion Correlacion
PIB Nacional  PIB Construccion 0,90 0,95 1,54528E+18 X
PIB CH LATACUNGA
Construccion DOLARES 0,99 1,00 1,00702E+15 X
TASA .
TASA INFLACION
ACTIVA 0,04 0,20 0,11 X
TASA CH ,
TASA INFLACION
BIESS 0,34 0,58 0,08 X
TASA PIB
ACTIVACH CONSTRUCCION 0,04 0,19 0,00 X
TASA
CRECIMIEN PIB
TO CONSTRUCCION
VIVIENDAS 0,01 -0,10 0,00 X
VIVIENDAS
No. CH
LATACUNGA 0,88 0,94 24.727,96 X
%CH Nivel de Pobreza 0,80 -0,89 0,02 X
%CH Desempleo 0,76 -0,87 0,04 X
BONO
%CH
DESARROLLO 0,07 -0,27 0,57 X
%CH SALARIO BASICO
0,12 0,34 0,05 X
POBLACION
MONTO CH
LATACUNGA 0,87 0,93 3832518410 X
POBLACION
No. CH
LATACUNGA 0,88 0,94 137467,5158 X
No. CH AFILIADOS IESS 0,89 0,94 275296,5216 X

Fuente: Capitulo IV
Elaborado por: La Autora
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En base al analisis econdmico y social que se md#saanteriormente, se
procedié a disefiar una matriz que resume dichodtapa fin de tener una visién
generalizada y global de la situacion en base mttisadores aplicados y conforme
a las variables que se emplearon para medir diampadgto. La Tabla 4.32
representa el resumen del andlisis en la cual sdepabservar que se destaca la
relacion directa que existe entre el nimero deerdas y los créditos hipotecarios;
es decir, que mientras el uno se incrementa eltieine un comportamiento similar
y estos indicadores tienen una relacion inversaengmbporcional con el
desempleo por cuanto mientras los créditos hipotecy las viviendas se han

incrementado, la tasa de desempleo baja.



CAPITULO V

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES



- 279 -

5.1.Conclusiones

Los préstamos hipotecarios concedidos por la baricada y el BIESS en
la ciudad de Latacunga ofrecen beneficios finansiea favor de la
poblacién objeto de estudio, que se ve reflejadolaan fortalezas y
oportunidades detectadas en el presente estudivodeée las cuales se
puede citar: incremento en la concesion de préstdnpmtecarios y mayor

flexibilidad tanto en montos como en plazo.

Se determind que existen brechas entre los préstampotecarios
concedidos por la banca privada y el BIESS, pradojente en lo que a
tasas de interés, montos, plazos y requisitos @ar@mite de los créditos
hipotecarios, destacandose las bondades que ddteBHESS frente a su

competencia que es la banca privada en la ciudadtdeunga.

Como consecuencia del incremento de los préstanpmgebarios en la
ciudad de Latacunga se ha dinamizado el sectoma dmnstruccion, por
cuanto se ha incrementado el movimiento de losmaégs de construccion,

la mano de obra tanto calificada como no calificada

La situacion socio econdmica de la ciudad de Latgauha mejorado con la
concesion de los créditos hipotecarios, situacida fue palpable en el
estudio de mercado dirigido a la poblacion berafigi quienes
manifestaron que entre los principales beneficies encuentran: el

incremento de la satisfaccién entre arrendar uvignda y contar con una



- 280 -
propia; el mejoramiento de la calidad de vida dg beneficiarios, el
impacto social de contar con recursos para edutacita generaciéon de

bienestar familiar.

La dinAmica de los créditos hipotecarios en laadude Latacunga se ha
visto incrementado como consecuencia de la creal@bBIESS a partir de
2010, aflo en el cual mencionada institucion supeno valores el

otorgamiento de créditos hipotecarios en compamnacan los concedidos

por la banca privada.

El sector de la construccién se ha visto directaenéeneficiado con el
incremento de créditos hipotecarios en la ciudatlalacunga, debido a los
encadenamientos que surge en la economia a eféetascremento de
viviendas, lo cual directamente se relaciona cos foateriales de

construccion y la mano de obra.

El BIESS con una puntuacion del 4,5 es la entidael mayor facilidades
presta a los beneficiarios de los créditos en id@aa plazos, tiempo de
otorgacion de créditos, requisitos y montos, el ddarfrichincha y la
Mutualista Pichincha con un puntaje de 4,00 sondies entidades que
dentro del sistema financiero privado ofrecen lagonmes condiciones de

créditos a sus clientes.
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En el afio 2011 el BIESS concentré el 49,15% dettqgipacion porcentual
de los créditos hipotecarios en la ciudad de Lagaulos bancos tuvieron
una participacion del 17,99%, las cooperativas terra y crédito
obtuvieron un 17,55% de la participacion y las Miligtas el 15,30%, lo
cual indica claramente la tendencia y preferen@ala$ ciudadanos en

realizar créditos en el BIESS.

Un 97.45% de la muestra que realizd, realiza yizaa créditos
hipotecarios considera que el contar con una vildepropia mejora la

calidad de vida de la familia.

El desempleo y el nivel de pobreza son dos denltisadores que muestran
el impacto positivo que tienen los créditos hipatexs en la poblacion de la
ciudad de Latacunga, en virtud que mientras lodito® hipotecarios se
incrementan el desempleo y la tasa de pobrezaaegri® cual muestra una

relacion inversamente proporcional.

La correlacién existente entre el nUumero y monteréeitos hipotecarios y
el numero de afiliados al IESS se acerca a 1, & significa que existe una
relacion directamente proporcional entre estasabbes de analisis que
tienen un impacto positivo directo en la poblacide la ciudad de

Latacunga.
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5.2.Recomendaciones

Que las instituciones financieras privadas y el$3Esigan fomentando la
adquisicién de viviendas a través de préstamostdipdos pero con la
aplicacién de politicas claras y concesion de twédie manera responsable,
con el objeto de evitar el sobreendeudamiento de fdnilias como
consecuencia de no contar con un sistema integdadde informacion
nacional que permita conocer los perfiles, antettedey capacidad de pago

de los solicitantes.

Es necesario que la Superintendencia de Bancoderdag politicas de
crédito que aplica la banca privada a fin que secw@plimiento a la
otorgacion de créditos en base a las tasas désnteferencial que establece
el Banco Central, de manera que se elimine la brectistente entre el
sistema financiero privado y el BIESS en lo quasas de interés se refiere
y de esta manera mayores familias puedan obtemslit@s con tasas

accesibles.

Que el Estado siga manteniendo dentro de las qaditilel buen vivir el
garantizar vivienda y habitat por cuanto el cumpdimo de esta politica
genera encadenamientos sociales como es la generdei fuentes de
trabajo calificada y no calificada y el dinamismel dsector de la
construccion, generando mayor movimiento econémycempleo en

beneficio de la colectividad del sector.
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- Que los estudiantes universitarios tomen este jorat® estudio como base
de futuros analisis relacionados y efectien ingasiones tendientes a
medir el impacto que genera los créditos hipotesagn las diferentes

poblaciones del pais.
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PEA Poblacion Econémicamente Activa

PEI Poblacion Econémicamente Inactiva
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PIB Producto Interno Bruto
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