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RESUMEN

El crédito privado registra un importante crecimiento habitacional
durante los ultimos afios, debido a que diversas instituciones
incluyendo el Estado han brindado la facilidad al acceso de créditos
los cuales han beneficiado a familias de clase baja, media y media
alta y a varios sectores productivos de la economia. Este trabajo de
investigacién tiene como objetivo analizar las principales causas
que han contribuido a este crecimiento y a la participacion de la
banca privada y publica en los proyectos de vivienda que se han
llevado a cabo en el Ecuador, la evolucion de los depdsitos en el
pais muestra un mercado en constante crecimiento aun a pesar de
la crisis financiera que se observo a finales del 2008, con la finalidad
de preservar la liquidez, se han reducido los plazos de las
operaciones y se han aumentado los requisitos y garantias
solicitadas a las personas que desean adquirir su vivienda esto
también involucran los materiales y componentes constructivos que
se emplean para ella, sin embargo ha existido un cambio total en ya
que no se pretende generar un mercado volatil de tasas para este
sector porque afectaria la rentabilidad de los créditos hipotecarios en
el largo plazo. Sin embargo el sector inmobiliario experimenta un

proliferante crecimiento, impulsado por la Banca Privada y Publica.
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INTRODUCCION

Durante los ultimos los afios el numero proyectos de viviendas, oficinas y
departamentos, ha venido manteniéndose con un crecimiento estable por
el empuje en gran parte de gasto fiscal que ha sido una fuente de
reactivacion de este sector, y a su vez también la capacidad de pago de la
ciudadania se ha incrementado, lo cual ha permitido que los bancos
otorguen con mayor facilidad créditos a mediano plazo, lo cual fortalece la

confianza en el sistema financiero.

La situacion actual de la Banca demuestra que el Crédito Privado esta en
expansion, poco a poco se han ido eliminando barreras y son mas las
personas que tienen acceso a la banca como fuente de financiamiento a
sus inversiones. Esta situacion ha traido un sinnumero de beneficios para
otros sectores productivos de la economia como: el comercio, la

construccion, el transporte y los servicios, principalmente.

Los proyectos de vivienda en la ciudad de Guayaquil, tanto publicos como
privados, nos dan una vision clara de como ha ido mejorando la apertura
financiera hacia este tipo de proyectos de largo plazo, que son aquellos

de mayor estabilidad y menor riesgo para la banca.

La participacion de la banca privada a través de sus créditos ha traido

mayores beneficios y desarrollo de este sector econdmico tan importante



como es el inmobiliario y especificamente en el area de vivienda, teniendo
un crecimiento sostenido en los ultimos anos y con perspectivas de seguir
desarrollandose, asi como observar cuales son la ventajas y desventajas

en el corto y mediano plazo de esta expansion del crédito.

La crisis bancaria del afio 1999 ha incentivado a que la politica, llevada a
cabo, de repatriacion de capitales de la banca privada y publica; asi como
la redefinicion de tasas activas y pasivas han tenido buenos resultados
para la reactivacion del sector financiero, logrando un incremento de la
colocacién crediticia, sin embargo, la mayor parte de estos créditos aun
siguen estando destinados al crédito de consumo, pero la apertura de
créditos hipotecarios ha logrado que poco a poco exista un
redireccionamiento a sectores mas productivos como la construccion de

vivienda.



CAPITULO |

1.1 ECONOMIA Y VIVIENDA EN EL ECUADOR

1.1.1 Visioén general.

La vivienda cuya definicion es una edificaciéon cuya principal funcién es
ofrecer refugio y habitacibn a las personas, protegiéndolas de las
inclemencias climaticas y de otras amenazas naturales, es uno de los
grandes problemas sociales que aun tiene nuestro pais, existe un gran
numero de familias que no poseen vivienda propia y, entre quienes la
poseen, no cumple con todos los requerimientos necesarios para ser
considerada una vivienda digna. Para el afio 2006 Ecuador tenia cerca de
3.5 millones de hogares de los cuales casi la mitad vivian en viviendas
con algun tipo de problema, viviendas improvisadas o compartiendo con
otros hogares la misma unidad, falta de tenencia segura, falta de acceso a
algun o varios servicios basicos, pobre calidad de construccidn o

hacinamiento.

Desde el afo 1998 ha existido en el pais una politica de vivienda,
encaminada a disminuir el déficit habitacional existente, pero es a partir
del afno 2008 donde existe un amplio crecimiento de proyectos de
vivienda en todo el pais y la banca privada y publica empiezan a dar
mayores facilidades para el acceso a créditos que financian la

adquisicion, remodelacion y construccion de nuevas viviendas.


http://es.wikipedia.org/wiki/Clima

Es importante destacar que durante muchos afos en varias ciudades del
pais sobre todo en los centros urbanos de desarrollo como Guayaquil,
Quito, Cuenca y como consecuencia de la migracién interna los
asentamientos ilegales también conocidos como invasiones fueron la
forma mas comun que utilizaron los ciudadanos para dar una solucion
rapida a sus necesidades de conseguir una vivienda, lo cual a su vez cre6
problemas que aun subsisten en la actualidad en los sectores, como la
falta de alcantarillado agua potable; entre otros, debido a la falta de
planificacion con la que se desarrollaron estos asentamientos. Situaciéon

que es facilmente identificable en todo el territorio ecuatoriano.

1.1.2 Caracteristicas de los problemas de vivienda de la clase media,

media alta.

Existen algunos indicadores que permiten un acercamiento a la
caracterizacion de la vivienda. Unos de ellos es la propiedad, cuya
importancia radica en el hecho de que constituye un elemento clave para
permitir el acceso a otros recursos como el crédito. Por esta razén, al
estudiar la vivienda se utiliza con mucha frecuencia el indicador
“‘porcentaje de hogares que poseen vivienda propia”. Otros indicadores
ofrecen una nocién de la calidad de la vivienda; entre ellos se encuentra

el indicador “materiales empleados en el piso”. El impacto que tiene el



material del piso en la salud de las personas justifica su importancia. Por
esta razon se construyo el indicador “porcentaje de viviendas que tienen
piso de tierra”. El “hacinamiento™ es otro de los indicadores que permiten
juzgar la calidad de la vivienda. Se entiende que un hogar esta hacinado
si habitan mas de tres personas por cuarto (tomando en cuenta solo a los

cuartos para dormir)

Otros indicadores seria el acceso a servicios basicos entre los cuales

tenemos:

+ ABASTECIMIENTO DE AGUA

Es la forma como se abastece de agua la vivienda, diferenciando la
forma cémo se obtiene el agua para la vivienda y de donde

proviene el agua que recibe.

« ELIMINACION DE AGUAS SERVIDAS

Es la forma de evacuacién de los excrementos y aguas negras o

servidas de la vivienda.

« SERVICIO ELECTRICO

'Hacinamiento: Mide el grado de hacinamiento de las viviendas particulares ocupadas.



Es la disponibilidad o no de servicio eléctrico, sea proveniente de
una red de servicio publico, cooperativas, empresas particulares,

sistema de alumbrado eléctrico de uso exclusivo de la vivienda.

« SERVICIO TELEFONICO

Se refiere a la disponibilidad de servicio telefénico dentro de la
vivienda, es decir, con servicio publico domiciliario de linea (s)

telefonica (s) prestado por una empresa especializada.

« SERVICIO HIGIENICO

Se refiere a la disponibilidad de servicio higiénico dentro de la

vivienda.

+ DISPONIBILIDAD DE DUCHA

Dice relacion a si la vivienda dispone de ducha en forma exclusiva

o comparte con otros hogares o viviendas. ?

2 Viteri Diaz, G.: "Situacion de la vivienda en el Ecuador" en Observatorio de la Economia
Latinoamericana, Numero 72, 2006.
http://www.eumed.net/cursecon/ecolat/index.htm



1.2 Economiay crédito en el Ecuador

1.2.1 Antecedentes

No se puede entender a la sociedad de consumo sin la existencia del
endeudamiento. El consumo de bienes y servicios asi como los
incrementos de capital de negocios pequefos, medianos o0 grandes
implica tener acceso al crédito, lo cual constituye un elemento

fundamental en un sistema econdmico de libre mercado.

El crédito es una de las herramientas que permite mejorar el acceso a la
vivienda y con ello, dar un salto cualitativo en la calidad de vida. Hace
algunos anos, el mercado del crédito en el Ecuador presentaba una
realidad completamente distinta a la que rige en la actualidad. El manejo y
la postura que asumian las empresas frente a todo lo relacionado con los
financiamientos se caracterizaba por una posiciéon distante y de poca
apertura, en la que por ejemplo, para aprobar un crédito exigian una gran
cantidad de tramites y requisitos que cada vez eran mas estrictos y
complejos (no sélo para el solicitante, sino también para su garante) Sin
embargo, con las dificiles condiciones econdmicas que se presentaron en
el pais, y sobre todo con la llegada de la dolarizacion, el mercado del
crédito sufri6 un cambio drastico e interesante, en el cual la figura de la

‘demanda” quedo atras, y con ella la actitud y postura de monopolio que



presentaban las empresas frente al crédito, dando paso a un nuevo

escenario en el que prevalece la “oferta”.

Y es que el limitado poder adquisitivo existente en nuestro pais para las
compras de contado, asi como la poca capacidad de ahorro con la que
cuenta el consumidor, nos ubica actualmente ante un mercado en el que
el crédito constituye una herramienta estratégica que permite el acceder a
los bienes y servicios, convirtiéndose a su vez, en una medida casi
obligada para que las empresas puedan competir y sobrevivir en un
mercado limitado en su capacidad de compra, por lo que ahora es comun
ver cOmo se promueven -cada vez en forma mas agresiva- un sinnumero
de opciones y figuras que intentan captar al cliente a través de las
facilidades de pago (sin entrada, cuotas bajas, sin intereses, meses de
gracia, etc.) En estos momentos ya no hay tramites ni papeleos, no hace
falta tener bienes ni ingresos altos, ni siquiera es necesario tener garante;
basta en muchos casos simplemente con presentar la cédula de identidad

para acceder al crédito. Actualmente, quien decide es el consumidor.

Lo expuesto relacionado al uso y comportamiento del nivel medio frente al
crédito, aplica exclusivamente a este segmento de la ciudad de
Guayaquil, mientras que el mismo nivel en Quito, participa con un uso
mas bien limitado, basico y especifico (su comportamiento es muy similar

al del nivel medio bajo de Guayaquil), sin que para ellos el crédito



constituya aun una alternativa para adquisiciones regulares, ni forme
parte de sus habitos de compra. Esta situacion es producto de la forma
planificada con la que se manejan y que incluye una mejor organizacion
del prepuesto (efectivo) Sin embargo, se proyecta a mediano plazo el
desarrollo paulatino del crédito con un enfoque racional, similar al que se
da actualmente en el mismo nivel en Guayaquil, basado principalmente en
considerar a éste como herramienta de pago con ventajas a sacar

provecho en forma planificada.

1.2.2 Importancia y objetivo del crédito privado.

El crédito privado ha sido de gran importancia para el desarrollo de la
economia local en los ultimos diez afos, la apertura por parte de la banca
para que mas personas tengan acceso a sus servicios a permitido que
exista un desarrollo dinamico de los sectores comerciales y de la
construccion especialmente en los ultimos tres afos. El sistema financiero
privado registra un importante crecimiento de los créditos bancarios por
tres elementos: la elevada importacion que respondié a la existencia de
créditos, la compra de esos productos por parte de la gente y un mayor
gasto fiscal (sueldos), que provocé que un importante grupo adquiera

mejor capacidad de pago.

El principal objetivo del crédito privado es poder brindar facilidades de
acceso de bienes y servicios a aquella parte de la poblacion cuya

9



capacidad de ahorro o de compra al contado es baja, y de esta manera la
banca privada busca hacerse de clientes fijos que utilizan sus servicios de
forma continua, generando de esta manera una situacién de dependencia

benéfica entre la banca y el cliente.

1.3 Vivienda y crédito en el Ecuador

1.3.1 Aspectos historicos de la construccién de vivienda en el pais.

La construccion de vivienda es, sin duda, una de las actividades
econdmicas de mayor éxito en los ultimos seis afos, no solamente por el
creciente numero de créditos otorgados sino también por la colocacion en
bolsa de empresas constructoras y la Bursatilizacion® de cartera

hipotecaria.

La dinamica de la construccion de vivienda se hace evidente en el
momento en que se compara la evolucion del PIB con la del otorgamiento
de créditos hipotecarios. A partir de los afios sesenta, se tiene una politica
de vivienda que se generaliza por Latinoamérica, gracias a la difusion de
los postulados y recursos provenientes de la Alianza Para el Progreso. Es

una propuesta de un esquema de financiamiento que capta el ahorro

* La Bursatilizacion es un esquema fiduciario estructurado que permite a la empresa
obtener Financiamiento Bursatil, al dar liquidez a activos no liquidos, o bien, para obtener
recursos del mercado de valores para el financiamiento de proyectos productivos dando
valor presente a los ingresos futuros de los mismos

10



interno, a través del sistema privado, cooperativo y mutual, asi como del
sector publico (Banco Ecuatoriano de la Vivienda y del Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social y Bonos de MIDUVI)

A partir de los afos noventa hay un viraje importante en el disefio de las
politicas, sustentada en la experiencia chilena. La propuesta se formula
en un contexto de transicion de una economia cerrada, liderada por el
Estado, hacia otra centrada en el mercado. En este marco, los sectores
publico y privado tienden a cambiar sus roles tradicionales: el Estado deja
de ser constructor inmobiliario y prestamista final, y el sector empresarial
privado crea nuevas instituciones integradas al mercado de capitales,
para captar ahorro interno y distribuir los recursos. De esta manera, el
Estado pasa de constructor y promotor a cumplir tareas de regulacion. En
este contexto, se sustituye la banca estatal un propdsito (tipo Banco

Ecuatoriano de la Vivienda) por la banca privada comercial multipropésito.

El financiamiento habitacional surge de una triple consideracion: primero,
el Estado provee un subsidio directo a la demanda, a través de criterios
objetivos y medibles que se sustentan en conceptos de focalizacion de la
pobreza. La propuesta se basa en un cambio en el criterio de la entrega
de subsidios: se transita del subsidio cruzado y la oferta, a uno que

privilegia la demanda. Segundo, el sector privado otorga créditos a través

11



de multiples entidades y mecanismos. Y, tercero, el usuario que aporta
con el ahorro propio.

En el Ecuador estamos en la antesala de este segundo modelo. Desde la
época del presidente Duran Ballén, se pretendid impulsar este modelo,
habiéndose concretado algunas acciones especificas, pero sin que se lo
implemente totalmente. Hoy, queda la impresién, que nos encontramos a

la deriva y que no existe una propuesta especifica.

La necesidad de vivienda siempre existid, pero antes no era un negocio
atractivo para los constructores. “La banca privada®, incentivada por la
banca publica que ha hecho un gran empuje en la construccién,
finalmente comprendioé que estos proyectos son rentables para ellos”. Los
constructores piensan que tendran trabajo por varios afios mas. Se estima
que entre la migracion y las nuevas familias que se forman cada ano se
necesitaran por lo menos 80 mil viviendas entre Guayaquil y sus

alrededores.

1.3.2 Principales caracteristicas del mercado de vivienda en el pais.

*Banca Privada: Gestion de Patrimonios adaptado a los objetivos y necesidades
particulares del cliente, basado en una oferta de servicios financieros y patrimoniales de
alta calidad para adaptar la estrategia de inversion.

12



El mercado de vivienda en el Ecuador ha tenido un crecimiento constante
y un dinamismo latente desde que la banca privada y el IESS tuvieron que
repatriar sus capitales que tenian invertidos en el exterior, asi como,
desde que se incremento el techo de los préstamos hipotecarios que
otorga el actual BIESS. La oferta de vivienda en Guayaquil es un hecho
visible en el norte de la ciudad, donde antiguas haciendas arroceras hoy
se han convertido en proyectos de urbanizaciones como Metrépolis I,
Villa Espafia Il, Del Rio, entre otras. Este crecimiento de la oferta ha
dotado al mercado inmobiliario de caracteristicas que benefician al

consumidor final del bien entre las que destacan las siguientes.

» Facilidad de acceso.- Acceder a un crédito hipotecario es mucho
mas sencillo hoy en dia que hace unos seis afos atras, donde casi
era inexistente, la banca necesita requisitos al alcance de la
mayoria de la poblacién de clase media y clase media baja. Un
trabajo estable, un ingreso-hogar modesto, un buen historial de
pagos, son casi todos los requisitos para solicitar un crédito

hipotecario la principal garantia es la casa que se esta adquiriendo.

> Amplia oferta crediticia.- Los principales bancos del pais como
Banco de Guayaquil, Banco Internacional, Banco Pichincha, Banco

del Pacifico, Mutualista Pichincha, ofrecen créditos hipotecarios
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para sus clientes y no clientes, incluso tienen toda una estrategia
publicitaria apara atraer a nuevos deudores, lo cual redunda en

mayores beneficios para los consumidores.

.Grafico N.1.1

Participacionen el Mercado
Vivienda
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Fuente: Banco Central del Ecuador

Esta grafica del Banco Central nos indica la participacion que han tenido
los bancos en el mercado de vivienda para el mes de diciembre del afio
2009, el banco que representé mayor fluidez en crédito de vivienda fue el
banco Pichincha con un 36%, mientras que el afo siguiente del mes de
noviembre disminuy6 en un 24% teniendo un leve crecimiento de 1% en

el mes de diciembre.

Seguido por la Mutualista Pichincha con un 14% en el mes de diciembre
del 2009, mientras que para el siguiente afio tuvo un decrecimiento del

13% en noviembre y 10% en el mes de diciembre del mismo ano.
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Mientras que el Banco del Pacifico en el 2009 fué de un 4%, teniendo un
crecimiento acelerado del 16% en el mes de noviembre del afio 2010 y

un 18% en el mes de diciembre del mismo ano.

El Banco Guayaquil en el afo 2009 representd un 7% manteniéndose

constante en el siguiente afio con un 8%.

Finalmente el Banco Internacional empezé con un 5% en el mes de
diciembre del 2009, a partir del mes de noviembre del siguiente afo,
2010 empezd un decrecimiento del 3% seguido en el mes de diciembre

con un 2%.

» Amplia Oferta de Vivienda.- De un piso, de dos, adosadas, no
adosadas, departamentos, ecoldgicas, entre otras caracteristicas
son parte de la gama de vivienda que existe en el mercado en la
actualidad, lo cual le permite al consumidor elegir la que mas se

ajuste a sus necesidades.

» Precios.-Los precios de la vivienda estan ligados a sus
caracteristicas y ubicacion, sin embargo esto le otorga amplio

intervalo de eleccion, existen planes de vivienda, donde una villa
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sencilla puede estar en $16.000 teniendo la posibilidad adicional de
aplicar al bono de vivienda estatal de $5.000 dejando el costo real
de la vivienda en $11.000, financiable con la banca privada. Esto
es una muestra del dinamismo que este mercado ha tenido en

estos ultimos anos.

1.4 ORGANISMOS E INSTITUCIONES QUE FACILITAN EL ACCESO

AL CREDITO Y A LA VIVIENDA.

1.4.1 Politicas que imponen los organismos para el crédito a la

vivienda.

Acceder a un crédito de vivienda de la banca privada o publica, es mas
facil que antafo, la banca impone algunas condiciones y requisitos que no
estan alejados de la realidad ecuatoriana y aunque existen diferencias de

un banco a otro la mayoria tiene como base los siguientes requisitos.

Personas dependientes o asalariadas.

v Solicitud de crédito debidamente diligenciada.

v" Fotocopia de la cédula de identidad y papeleta de votacion.

v’ Certificado de ingresos donde se relacione el sueldo basico, el
tiempo de servicio en la empresa (minimo 2 afos) Yy el cargo

desempenado.

v Fotocopia de los dos (2) ultimos comprobantes de pago de némina.
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v Certificaciones de otros ingresos diferentes del sueldo. Ejemplo:

comisiones, honorarios, etc.

v' Fotocopia de la promesa de compra-venta o del documento en que
se relacione detalladamente las condiciones de negociacion del

inmueble.

v' Referencias bancarias. Certificado de manejo de cuentas

corrientes, de cuentas de ahorro, tarjetas de crédito, etc.

v Referencias comerciales (al menos 1 referencia)

v Fotocopia de los documentos que acrediten el respaldo patrimonial
del cliente. Ejemplos: copia del pago del impuesto predial,

matricula del vehiculo.

Una vez presentada la solicitud y de cumplir los requisitos, dependera del
monto de ingresos del solicitante el valor a recibir para la hipoteca, el
tramite puede variar entre dos semanas a dos meses dependiendo del

banco, del cliente y del proyecto de vivienda al que se esté aplicando.

1.4.2 Clasificacion de la tasa de interés en el Ecuador.

El Sistema Financiero Nacional se encuentra regulado por |la
Superintendencia de Bancos, mientras que las tasas de intereses se

regulan a través del Banco Central con un sistema de banda que se
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ajustan periddicamente dadas las condiciones del mercado. Entre las
tasas de interés que maneja el Sistema Financiero Nacional se la puede

clasificar de la siguiente forma:

De acuerdo a la nomenclatura bancaria:

» Tasa activa: es aquella que se aplica a las operaciones de
colocacién de fondos via prestamos (descuentos, -créditos

ordinarios, créditos hipotecarios, etc.)

> Tasa pasiva; es aquella que el banco paga a los depositantes o
ahorristas por la captacion de depodsitos (ahorros, cuentas

corrientes, depdsitos a plazo, etc.)

De acuerdo al momento en que se cobran los intereses:

» Tasa vencida: es aquella tasa que se aplica al vencimiento del
plazo de la operacion pactada, es un calculo racional pues
presupone el paso del tiempo como requisito para el cobro de

intereses

» Tasa adelantada: es aquella que se descuenta del capital antes del
transcurso del tiempo. Determina en cuanto disminuye un valor

nominal de un titulo valor (valor actual)

De acuerdo al cumplimiento de la obligacion:
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» Tasa compensatoria: es la contraprestacion por el uso del dinero,
es la tasa corriente tanto para operaciones de crédito como de

captacion de fondos

» Tasa moratoria: es aquella que se aplica al incurrir el prestatario en

atraso en el pago de sus obligaciones.

Considerando el valor del dinero en el tiempo:

» Tasa efectiva: es aquella que efectivamente se paga o cobra en

una transaccion financiera. No considera el efecto de la inflacion

» Tasa real: es aquella que considera el efecto del la inflacion (IPC)
pues éste fendmeno econdémico afecta la capacidad adquisitiva del

dinero. Su expresion es:

Segun el efecto de la capitalizacion;

> Tasa nominal: Se aplica a operaciones de interés simple y es

susceptible de proporcionalizarse (dividirse o multiplicarse)

» Tasa efectiva: Es aquella que se obtiene a partir de una tasa

nominal y considera el efecto de la capitalizacion.

1.4.3 Indicadores de la cartera hipotecaria de vivienda en Ecuador.

* Visados de obra de vivienda
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Este indicador nos permite tener un aproximado del numero de viviendas
que se estan construyendo en el pais, ya sea como obra privada de

particulares o como parte de los planes de vivienda existentes.

* Precios m2 vivienda libre

Con este indicador nos acercaremos a la evolucion promedio de los
precios de vivienda, el cual puede ser diferenciado segun el segmento o
tipo de vivienda, para que no existan asimetrias, dado que en planes

como Puerto Santa Ana el precio del m2 puede llegar a topes muy altos.

« Régimen de Tenencia

Con este indicador observaremos como se ha desarrollado el mercado
habitacional en cuanto a la propiedad del bien. Nos permitira ver si los
alquileres han o no disminuido en este proceso de crecimiento de la oferta

de vivienda en el pais.

Indicadores Hipotecarios

« Crédito adquisicion de vivienda

El indicador de crédito adquicision es el principal indicador para observar

la evolucidon del crédito hipotecario en el pais, ver el crecimiento del

20



mismo y en donde ha tenido mejor repuesta si lo clasificamos por
ciudades o regiones del pais, con este indicador se puede realizar

proyecciones de hacia donde se dirige el crédito.

« Tipos de interés en créditos de vivienda

Este indicador no mostrara la evolucion de la tasa de interés del crédito
hipotecario en los ultimos afos, lo cual nos demostrara como se ha
dinamizado el mercado inmobiliario y las expectativas para los proximos

anos.

1.5.- LA BANCA PRIVADA Y SU PARTICIPACION EN EL

FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA.

1.5.1 Evolucion de la Banca Privada en los ultimos ainos.

La Banca se ha fortalecido en la ultima década asi como todo el Sistema
Financiero Nacional, sin duda alguna la dolarizacién ha sido uno de los
pilares fundamentales en este proceso, porque ha permitido que no exista
la devaluacion constante de los depdsitos, llevando a que los ciudadanos
hayan vuelto a apostar a la banca y al ahorro como un medio confiable
para su exceso de liquidez. Y la Banca ha devuelto esta confianza a
través de una gama de créditos y beneficios para sus clientes, algunas
cooperativas se transformaron en banco en este proceso, y el valor de los
depdsitos se encuentra en una cifra récord para el Sistema Financiero

Nacional.
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La Banca también ha evolucionado posicionandose en mercados externos
donde la presencia de ecuatorianos es considerable, es asi como, se han
aperturado agencias bancarias en Espafia y Estados Unidos, donde los
ecuatorianos pueden abrir sus cuentas como si estuvieran en el pais y
participan bajo la leyes ecuatorianas de los mismos beneficios que los
residentes. Esto demuestra hacia donde se dirige el Sistema Financiero
Nacional, donde la regulacién por parte del estado también se ha
incrementado asi como se han adoptado nuevas medidas de control,
como el aumento del impuesto a la salida de divisas, el no permitir sin
consentimiento previo el acceso al historial de crédito de los ciudadanos,
la disminucion de carga financiera, el control de las tasas de interés y
cambios en porcentaje de encaje bancario, son parte de las medidas
tomadas por el Banco Central y el gobierno para ayudar a este proceso

de crecimiento de la Banca Privada.

1.5.2 Principales fuentes del financiamiento para la vivienda.

En este proceso de crecimiento el financiamiento de la banca privada,
tiene un papel preponderante, los ecuatorianos se han volcado hacia la
Banca para obtener créditos para diferentes proyectos, vivienda,

consumo, negocios entre otros, y la Banca ha estado preparada y ha
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contado con los recursos para financiar a sus clientes. La Banca es en
esencia un intermediario financiero, por tanto podemos decir que gran
parte de su financiamiento para la colocacién crediticia la obtiene de los
mismos ecuatorianos; la evolucién de los depdsitos en el pais muestra un
mercado en constante crecimiento aun a pesar de la crisis financiera que
se observé a finales del 2008, la banca obtiene recursos frescos de ese
grupo de ecuatorianos con exceso de liquidez ofreciendo tasas de interés
atractivas para sus clientes a través de instrumentos como depdsitos a
plazo fijo, pdliza de acumulacién, cuentas de ahorro y corrientes; para
luego estos mismos recursos volverlos a poner en el mercado a la
disposicion de aquellos que necesitan liquidez para financiar sus

actividades.

Sin embargo, es importante destacar otras fuentes de financiamiento a las
que la Banca Nacional ha tenido acceso. La Bolsa de Valores de
Guayaquil y Quito han servido también en estos afios como mecanismo
de financiamiento no solo de algunos bancos si no también de la banca
privada, el volumen de operaciones en bolsa llegd a una cifra récord en el
2009, y el sistema financiero formé parte de este crecimiento; otra fuente
de financiamiento para la banca privada han sido las empresas publicas
como la CFN y el actual BIESS que funcionan también como banca de
segundo piso (el IESS antes de convertirse en banco generaba créditos a

la banca privada en el segmento de hipotecas) para financiar las

23



operaciones de la banca privada en grandes proyectos inmobiliarios o de
ampliacion de industrias en todos los sectores. Finalmente el
financiamiento externo también es una realidad en el pais para la Banca,
algunas entidades como Banco Solidario, Procredit, Promérica entre otros
han realizado estrategias para obtener recursos en el exterior de grandes
conglomerados financieros, a quienes han hecho participe de su paquete
accionario a cambio de la colocaciéon de millones de ddlares en el pais
para fortalecer su mercado, este tipo de financiamiento se observé sobre

todo en la banca que esta enfocada en el microcrédito y el crédito pymes.

Es claro que el mercado financiero nacional ha logrado consolidar sus
formas de financiamiento en los ultimos afos, pero como se indico la
principal y mas segura forma de obtener recursos es con la
intermediacién financiera, la cual segun datos de los crecimientos de

depdsitos muestra un panorama positivo para los proximos afos.

CAPITULO II

2.1 CREDITO DE LA BANCA PRIVADA EN EL ECUADOR.

2.1.1 Caracteristicas del crédito privado en el sistema financiero

nacional.
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El crédito en el Ecuador esta dotado de un conjunto de caracteristicas, las
cuales a su vez estan ligadas al destino del crédito en lo que se refiere a
las operaciones activas de financiamiento se debe observar los
requerimientos de Financiamiento de una empresa que puede ser: Capital
de Trabajo, Compra de Activos Fijos, Compra de Vehiculos/maquinaria,
Exportaciones/Importaciones, Proyectos Especiales, Otros. La empresa
puede optar por varias fuentes de financiamiento: Crédito Comercial,
Financiamiento por accionistas, Emision de papeles (obligaciones) Crédito

Bancario.

FINANCIAMIENTO BANCARIO

Crédito Bancario.- El negocio de la banca es tomar riesgo. Se tiene éxito
mientras que los riesgos que asuman sean razonables, controlados
dentro de parametros definidos y dentro de sus recursos financieros vy
competencia crediticia. Entre los Parametros fundamentales de un

portafolio de préstamos se tiene:

Manejo de un portafolio.- EI manejo del crecimiento de los activos de
riesgo debera ser adecuadamente diversificada, en forma relacionada con

el capital requerido para respaldar dicho crecimiento.

Honestidad e Integridad del Prestatario.- La integridad de cada

prestatario debe estar por encima de cualquier duda. Las condiciones
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morales, la integridad y el estilo de hacer negocios deben ser revisados a

fondo antes de comenzar negociaciones serias.

Seleccion de Riesgo.- Se debera entrar en actividades de crédito solo
cuando comprendemos la esencia del negocio y evitar concederlo cuando
nos falte o una adecuada comprensién del prestatario y su negocio o el
personal necesario para manejar el negocio dentro del plazo de tiempo

anticipado.

Responsabilidad Individual.- Desde que el tomar riesgo es una
actividad dirigida por el individuo, la responsabilidad debe ser parte
integral de una responsabilidad crediticia global descentralizada.

Las decisiones de crédito no pueden estar basadas totalmente en
cualquier conjunto de lineamiento crediticio o técnica analitica. Cada
oficial de préstamo debe ejercer sentido comun y buen juicio y ser
escrupulosamente prudente. En el mundo crediticio un oficial de
préstamos debe anticipar no reaccionar. El oficial debe ser perceptivo y
mirar hacia adelante y estar bien informado. La tentacion de aumentar las
ganancias en mercados crediticios dificiles, forzando a obtener una
porcién mayor de mercado con una cantidad insuficiente de oficiales de
credito, o éstos sin la experiencia necesaria, para tomar dichos mercados

puede ocasionar problemas con la cartera en el largo plazo.
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ANALISIS DE CREDITO

Todo comienza cuando el probable prestatario solicita un préstamo. El
oficial de crédito buscara satisfacer las siguientes preguntas claves:
¢ Quién es el prestatario, Porqué acudi6 a este banco, Cuanto crédito
requiere, Cual es el propdosito de préstamo, Como resolvera el problema
de crédito? Cual es la informacidn financiera disponible, qué significara el
préstamo para el solicitante y el banco desde el punto de vista de
rentabilidad. Otros de los parametros que se observa el otorgamiento del

crédito por parte de la banca son conocidos como Las “C” de crédito:

Caracter.- Es la mas importante de todas las C. No hay sustituto para el
caracter. Es un factor vital. El caracter de una persona puede ser la causa
de que la escala de decision pueda rotar de si a no de acuerdo al cliente

que solicite el crédito.

Capacidad:- Es la metodologia o factor de habilidad gerencial, el flujo de

fondos requerido para liquidar el préstamo del solicitante.

Capital.- Es el respaldo monetario. El aporte de capital hecho por los
inversores representa su fe en la Cia., sus productos y su futuro. Es el
patréon de medida que puede otorgarse a aquellos que se han ganado el

derecho a solicitar un préstamo.
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Colateral.- Es la garantia de préstamo. Puede ser tomado para
compensar una debilidad en una o mas de las otras C, pero no puede

sustituir el caracter.

Condiciones.- Es la condicion econdmica del pais y la situacion de la

evolucion comercial del negocio.

La decision final de las instituciones para el otorgamiento de un crédito
esta basada en un apropiado analisis crediticio de todos los factores antes
descritos y un profundo analisis del balance, informacién financiera
obtenida, opinidon de auditoria y fuentes externas. No Existe una formula o
patrén definido que permita establecer cual sera la decision final. El
analisis de créditos en general, que se realiza no es superficial, se busca
que las condiciones reales y no las aparentes del solicitante del préstamo

sean desentranadas.

2.1.2 Evolucién de la tasa de interés activas referenciales por tipos

de créditos.

Las tasas de interés referenciales por tipo de crédito disminuyeron
paulatinamente, en especial la del sector microcrédito. Cabe sehalar que

el mercado de crédito en el Ecuador es altamente concentrado en el
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segmento corporativo, segmento que al mismo tiempo es favorecido con
el mas bajo costo del crédito.

Las tasas de interés referenciales por tipo de segmento de crédito, si bien
presentan durante este periodo una leve disminucién éstas no han sufrido
cambios sustanciales, a excepcién de los segmentos comercial PYMES y
del segmento microcrédito de acumulacion simple y microcrédito

minorista, cuya reduccion de las tasas de interés fueron de mayor

magnitud.
Tasa de interés y evolucion del crédito
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Fuente: Banco Central del Ecuador

Como podemos observar en el grafico 1 la tasa de interés de la vivienda
se ha mantenido constante en un promedio del 10.7% aunque aun se
encuentra por encima de la tasa activa referencial. Mientras que la tasa

de interés que se ha mantenido en mayor decrecimiento es la tasa activa
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referencial del micro crédito minorista. Es importante destacar que la
banca publica esta ofreciendo Créditos Hipotecarios por debajo de la tasa
referencial con la finalidad de presionar al mercado para reducir aun mas

el costo financiero de los créditos de vivienda.

2.1.3 Principales destinos del crédito en el Ecuador

El crédito en el Ecuador ha experimentado una importante recuperacion,
luego de la crisis financiera nacional demostrando asi una enorme
capacidad de diversificar su cartera por linea de negocio, reorientando
sus créditos desde el comercio, hacia la microempresa y hacia la
vivienda. La cartera de crédito concedida por el SFN hacia las
microempresas ha crecido a una tasa promedio anual del 51,4% en el
periodo comprendido entre el 31 de diciembre del 2002 y el 31 de
diciembre del 2008, con lo cual el monto de dicha cartera ha pasado de
representar el 1,75% de la cartera total del SFN en diciembre del 2002, al
11,3% en diciembre del 2008. La cartera de crédito para vivienda ha
crecido al 19,2% anual, pasando de representar el 9,4% del total de la
cartera del SFN en diciembre del 2002, al 12,2% en diciembre 2008. La
cartera de consumo ha crecido al 16,1% promedio anual, aumentando su
participacion del 26,7% en 2002, al 30,8% en 2008; mientras que la

cartera comercial, ha disminuido su participacién del 60,2% en el afio

30



2002, al 45,7% en el afo 2008, manteniéndose sin embargo el crédito

comercial como el principal destino del crédito®

Cuadro 1.1
Participacion da la Cartera por Linea de Negocio
Linea de 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009| T2
Negocio promedio
Vivienda 94 | 98 (116 11.7|11.7 (129 12.2 | 12.6 19.2
Microempresa| 1.7 | 3.6 [ 5.6 | 89 | 9.5 | 10.6 |11.3|11.2 51.4
Consumo 26.7 (25,9 128.1]29.2 (309 31.7(30.8]30.9 16.1
Comercial 60.2 | 60.8 | 54.6|50.4 (479|449 |45.7 (453 9.8

Fuente: Memoria Superintendencia de Bancos Y
seguros 2008

Como podemos observar en el grafico el porcentaje de la cartera de
vivienda ha evolucionado positivamente desde el 2002 donde se ubicaba
en el 9.4% del total de la cartera del sistema financiero nacional, al 12.6%
para el primer trimestre del 2009. A partir del afio 2007 y el 2009 se di6é un
incremento aunque para el 2008 presenté una disminucion debidamente
al impacto de la crisis financiera internacional, la cual influyéo en la
expectativa de los agentes econdmicos contrayendo toda la cartera
crediticia, siendo la microempresa la Unica que experimentd un leve

crecimiento en ese mismo periodo.

2.2 SISTEMA FINANCIERO DE LA ECONOMIA ECUATORIANA.

2.2.1 Evolucién del Sistema Financiero en la Gltima década

*> Fuente: Superintendencia de Bancos, cuadro de Participacion de la cartera por linea de
negocio, Memoria de la Superintendencia de Bancos 2008, capitulo 5.6 Comportamiento
del Sistema Financiero Nacional.
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Entre el 31 de diciembre de 1999 y el 31 de diciembre de 2009, los
activos del sector financiero nacional pasaron de US$ 4.100 millones a
US$ 24.007,5 millones, practicamente sextuplicandose en diez afos, con
una tasa de crecimiento anual promedio del 19,7%, superior al
crecimiento promedio del valor del PIB a precios corrientes, que fue del

12,3%?°.

Analizando la evolucion de los activos del sistema financiero regulado a
partir del ano 2000, esto es luego de la crisis financiera de 1998-1999, el
crecimiento mas dinamico se registra en los activos de las cooperativas,
que de un monto de 73,6 millones de ddlares en diciembre de 1999, pasoé
a un monto de 1.970,7 millones en diciembre 2009, multiplicandose por 26
en 10 diez afos; esto aumenta su participacion en el total de activos del
sistema financiero, del 1,8% en diciembre 1999, al 8,2% en diciembre
2009. Por su parte, la banca publica sufrié una disminucion importante de
su participacién en el total de activos del sistema financiero, pasando del
31,1 % en diciembre de 1999, al 8,1% en diciembre del 2006, fecha a
partir de la cual empieza a recuperar su participacion pero sin lograr los
niveles de fines de 1999. En efecto a fines de diciembre de 2009, la
participacion de la banca publica en el total de activos del sistema
financiero llega al 13,2%, todavia muy por debajo de su participacién en
diciembre de 1999 (31,1%), a pesar de la importante inyeccion de

recursos estatales recibidos desde el 2007.

®Fuente: Memoria de la Superintendencia de Bancos y Seguros 2008.
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Grafico N.1.3

ACTIVOS DEL SISTEMA FINANCIERO. PARTICIPACION PORCENTUAL A DICIEMBRE DE CADA ANO
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Fuente: Memoria de la Superintendencia de Bancos y Seguros Ecuador 2008

En el periodo comprendido entre 1999 y 2009, las cooperativas y los
bancos privados ganaron participacién por el monto de sus activos, por lo
tanto en disminucién de la banca publica, a pesar de su recuperaciéon en
el 2007; mientras que la participacidén de las Sociedades Financieras y de
las Mutualistas se mantuvo en porcentajes similares a los registrados en
1999, las primeras aumento ligero del 2,7% en 1999 al 4% en 2009,
mientras la de las Mutualistas practicamente se estancd por debajo del

2% durante en el periodo 1999 fue de 1,4% y 1,6% en el 2009.

Con la finalidad de preservar la liquidez y asumir menores riesgos, se han
reducido los plazos de las operaciones y se han aumentado los requisitos
y garantias solicitadas. Como consecuencia de esta reaccion de la banca,

subieron los costos de los créditos.
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La situacion del sistema financiero preocupa. A cuenta de garantizar
adecuados niveles de liquidez, la banca, al restringir el crédito, estrangula
a la economia. Para sostener la liquidez del sistema financiero el gobierno
central tiene depositados cuantiosos recursos en la banca e incluso le
compro parte de su cartera hipotecaria. Sin embargo, hasta el momento la
banca, que mantiene el 21,4% de sus depdsitos totales fuera del pais, no
da sefales de caminar en una linea clara de concertacién para enfrentar

la crisis.

El costo del dinero ha experimentado, en estos meses, un incremento por
efecto de las mencionadas restricciones impuestas por la banca, a pesar
de que las tasas de interés, fijadas por las autoridades bancarias, no han

sufrido variaciones. Esto contribuird a desacelerar mas la economia.

2.2.2 Aspectos relevantes en el fortalecimiento del Sistema

Financiero Nacional.

Es importante analizar el fortalecimiento del Sector Financiero Nacional,
las principales causas de este crecimiento constante durante los ultimos
afnos, asi como las amenazas que puedan aparecer afectando a este
desarrollo, la liquidez de la banca como hemos podido observar ha sido

uno los elementos claves en este proceso.
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En efecto, el nivel de solvencia de las instituciones financieras, medido
por el patrimonio técnico’, ha mejorado a lo largo de los afios 2000, en el
caso de bancos y sociedades financieras, a pesar de la disminucién del
ritmo de crecimiento de los depodsitos y créditos concedidos por el
Sistema Financiero registrados en el afio 2008, en relaciéon al que venia

registrandose en los afios anteriores, como se mostrara mas adelante.

El aumento del patrimonio técnico en el ano 2008 y 2009, estuvo
influenciado por el control del Sistema Financiero de que dichas
instituciones constituyan provisiones y capitalicen las utilidades del
ejercicio economico del 2008. Esto permiti6 que entre diciembre 2007 vy
diciembre 2008, el patrimonio técnico se incremente ascendiendo en
términos porcentuales entre el 4,8% para los bancos y el 27,3% para las
mutualistas, continuando con dicha tendencia en el aino 2009, en el caso
de los Bancos y Sociedades Financieras; no asi en el caso de
Cooperativas y Mutualistas, en que dicha relacion disminuyo,

manteniéndose en todo caso, por sobre los niveles de diciembre del 2007.

2.3 SECTOR DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL ECUADOR.

2.3.1 Empresas constructoras que influyen en el desarrollo de las

viviendas

’ Patrimonio Técnico en relacion a los activos y contingentes ponderados por riesgos.
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La construccidn es sin dudas una tarea realmente hermosa, pero para
poder realizar una construccion que perdure en el tiempo se debe estar
capacitado para poder hacer un excelente trabajo y que tenga la duracion
y una excelente seguridad. Para ello contamos con distinguidas empresas

constructoras como:

Fundacion Alianza nacional Gestion y ejecucion de proyectos de
inversion social y productiva, nuestro campo de
accion se enmarca en la gestion técnica, legal y
financiera de manera directa y para nuestros clientes,

entre ellas varias compaiias que trabajan con
CASA ALIANZA

multinacionales petroleras en el Ecuador.

Constructora Inmobiliaria La Cuspide S.A.

Fue creada pensando en la necesidad de vivienda de
todos los Guayaquilefios que buscan comodidad,
funcionabilidad y elegancia a precios razonables, con

atencion personalizada. Los invitamos a recorrer

nuestros disefios y proyectos inmobiliarios y a ser parte
de ellos descubriendo la razén por la cual cada dia son muchos los

clientes que confirman nuestro lema.
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http://www.qweb.es/_construccion-de-casas.html

ETINAR

Desde
M 1973 infraestructura, construcciones de diferentes programas y
MR

Constructora en Guayaquil que realiza estudios viales y de

ESTUDOTECHT HOtHERLL .
m— remodelaciones en general.

CLAVE INMOBILIARIA

Construimos su hogar y ofrecemos todo tipo de bienes

'L’xvmmh raices, para la compra o el arriendo en la provincia de
gt e et

Pichincha, principalmente en el area de Quito y sus
alrededores. Servir eficientemente a nuestros clientes, construyendo sus
suefos y ofreciéndoles bienes raices, en el menor tiempo y al mejor
precio posible. La inmobiliaria se ha establecido fuertemente en el

mercado, construye casas y cuenta con una amplia base de datos de

propiedades y clientes.

CONSTRUCTORA VALERO

Durante veinte afios ejecutando obras de la mas
diversa indole como son: Construccién de viviendas,

edificios, fabricas, galpones industriales,

remodelaciones en general; vy, la planificacion, disefio y construccion de

urbanizaciones y conjuntos residenciales.

37



CORPORACION INMOBILIARE INTERNACIONAL.

====#w" Es promotor de proyectos inmobiliarios como: Urbanizacion
—— Victoria, Urbanizacién Terra Nostra via a la costa, Colinas del

Sol.

2.3.2 Tecnologias Constructivas para Viviendas de Bajo Costo®

Toda persona necesita de un sitio para vivir de acuerdo con el desarrollo
material de la época, es asi como los primitivos se albergaron en calidas
cuevas, los aborigenes se ampararon en chozas fabricadas por ellos
mismos. Y en la actualidad tenemos tecnologias suficientes para poder
construir vivienda que vayan de acuerdo a nuestras necesidades y a bajo

costos.

En el ambito urbano, el déficit esta distribuido en dos sectores, uno formal
y el otro informal. En el sector formal se encuentran las personas con
mayor capacidad adquisitiva, que pueden adquirir la vivienda por sus
propios recursos, hasta los que lleguen a ser sujetos de créditos; o

programas de promocion publica o privada.

# Raquel Barrionuevo de Machicao (Universidad Nacional de Ingenieria. Facultad de

Arquitectura, Urbanismo y Artes, UNI-FAUA.)
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En el ambito rural las condiciones son las mismas que las del sector
formal. Por lo tanto, es practicamente imposible atender la demanda y se

requiere plantear nuevas estrategias y soluciones.

Los gobiernos han asumido un rol promotor y para posibilitar los
programas y canalizar los créditos, desde normas técnicas especiales
para el disefio y construccion de la vivienda de interés social, hasta
reglamentos de operacion para el acceso al crédito. En los ultimos afios,
el financiamiento de estos programas de vivienda ha sido posible por el
aporte de los gobiernos y por créditos de los bancos. En algunos casos el
terreno es ofertado por el Estado, en otros por el sector privado. La
disponibilidad de terrenos y su habilitacién es uno de los factores que mas

dificulta y demora el desarrollo de los programas.

Foto N.1

Fuente: MIDUVI
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2.3.3 Principales Tecnologias y Componentes Constructivos’®

Las tecnologias involucran no solo los materiales y componentes
constructivos que se emplean para la vivienda y la edificacion en general;
sino también incluyen las caracteristicas sociales y econdmicas de
quienes son los destinatarios de la vivienda, asi como su entorno y el

impacto en el medio ambiente, factores que no pueden estar ausentes.

Para la construccion de vivienda se utilizan preferentemente vigas,
columnas y losas de hormigon (concreto) armado y albafilerias, de
ladrillo ceramico o bloque de concreto, e incorporan algunos componentes

prefabricados, especialmente viguetas pretensadas.

En Ecuador, en la zona de la costa, se han construido viviendas con
estructuras (vigas, columnas y entrepisos) de perfiles de hierro, cuyos
cerramientos, acabados y equipamiento son autoconstruidos por el
propietario con diferentes materiales. EI material mas usado para la
construccion sin duda es el hormigén, ya sea en bloques de diferentes
dimensiones, muros de contencion, morteros o también en paneles

prefabricados.

° La vivienda Socia - § \ B nologia A L°Arquitectura; Arq.
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Fuente: MIDUVI

CAPITULO llI
3.1 VISION GENERAL DEL CREDITO EN GUAYAQUIL (2009-2010)

3.1.1 Principales caracteristicas de la colocacion crediticia en el

periodo

Los cambios en la estructura del crédito y las facilidades de acceso han
venido mostrando un progreso evidente en la ultima década, la estabilidad
de la moneda, una inflacion estable, un marcado crecimiento de depdsitos

entre otros, son los factores que ayudaron a mejoras las posibilidades de
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los ecuatorianos para tener algun tipo de crédito por parte de la Banca
Privada y Casas Comerciales. Ya sea a través de préstamos en efectivo o
tarjetas, cada vez mas personas gozan de los beneficios de poder tener
acceso a bienes y servicios de forma inmediata y dividir el costo de los
mismos en plazos mas amplios. Segun datos del INEC del ultimo censo
economico llevado a cabo en el 2010, las mujeres tienen mayor
aceptacion por parte de la banca a la hora de la valoracion crediticia de
los clientes, esto se debe segun Guillermo Lasso fundador del banco del
barrio a que las mujeres que administran negocios son mucho mas
prudentes en el manejo de las finanzas y mas adversas al riesgo, por
tanto esto mejora su margen de ganancia, convirtiéndolas en personas
con mayor capacidad de pago. Asi también las mujeres han demostrado
que tienen mas voluntad de pago que los hombres, otro de los factores
cualitativos que observan las entidades de crédito para el otorgamiento de

nuevos préstamos.

Grafico N.3.1

ACCESO A CREDITO POR GENERO
2009-2010

/’/
100%
. 57% 62%
so% | ’

MUIJERES

43% —
38% Pz HOMBRES

e

0%
2009 2010
FUENTE: INEC
ELABORACION: AUTORA
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El grafico nos muestra que del total de créditos individuales o a
microempresarios que se otorgaron en el 2009, el 57% fue captado por
mujeres cifra que en el 2010 crecié en 5 puntos porcentuales, este
crecimiento en la participacion del volumen de crédito individual, ademas
de los factores mencionados, responden también al incremento de la
participacion femenina en el mercado laboral, por efectos de la ley que
obliga a los duefios de casa afiliar a sus empleadas domésticas al IESS y
pagos de sueldo bajo rol con todos los beneficios, dando a miles de
mujeres la capacidad de endeudamiento al ingresar al mercado laboral
formal, requisito importante que piden los bancos para la aprobacién de

un crédito.

El nivel de ingreso es otro factor que mide la banca para la colacién de
créditos, lo cual restringid durante mucho tiempo a la mayoria de
ecuatorianos del mercado de tarjetas de crédito y préstamos, que antes
eran casi un sinébnimo de status y posicidn social, sin embargo ha existido
un cambio total en la apreciacion de la banca hacia las personas de bajos
ingresos, pero aun su participacion en el volumen total de créditos sigue
siendo menor, podemos decir que mas personas de ingresos medios y
bajos acceden al crédito pero el monto de los mismos es pequefo, las
personas de ingresos mas altos siguen teniendo la mayor confiabilidad de
la banca para sus préstamos.
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Grafico N.3.2

ACCESO A CREDITO POR NIVEL DE INGRESO
2009 - 2010
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FUENTE: INEC
ELABORACION: AUTORA

El grafico nos muestra el comportamiento del crédito segun nivel de
ingresos para el 2009 y 2010, los individuos con niveles altos de ingresos
siguen acaparando el mayor porcentaje del volumen de crédito, apenas
con una variacidon de 1 punto porcentual en este periodo 2010, los
ingresos medios altos se mantienen estables en estos afios captando el
26% del total de créditos individuales otorgados, observamos en cambio
que la clase de ingresos medios ha perdido participacion, lo cual es efecto
de la crisis econdmicas que afecto mucho a este sector que esta
ampliamente ligado al comercio en pequefias y medianas empresas, las
personas de ingresos medios bajos y bajos por su parte tienen una
tendencia a captar mayor participacién, en parte este efecto mas que al
incremento de los montos de créditos se debe al incremento del numero
de personas que acceden a él, el surgimiento de leyes laborales que
benefician a las empleadas domésticas como a los discapacitados, han
hecho que mas personas de escasos recursos tengan acceso al crédito

en estos anos.
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BANCOS

La mayor concentracion en la concesion total de crédito por parte de los
bancos en el mes de diciembre 2010, fue para el segmento Productivo
Corporativo con un porcentajes de 47%, seguido del segmento Consumo
con 18%, los segmentos de Vivienda y los tres Microcréditos suman una

participacion en el crédito de 10%.

COOPERATIVAS

La mayor concentracién en la concesion total de crédito fue por parte de
las cooperativas, en el segmento Consumo (48%) seguido del segmento

Microcrédito de Acumulacién Simple (23%).

VIVIENDA

La mayor concentracion del crédito se dio en el segmento de vivienda, ya
que en estas entidades su principal mercado es la concesion de créditos
de vivienda, es asi que para diciembre 2010 este segmento tiene una
participacion de 43% aunque su importancia relativa ha caido 13 puntos
porcentuales en relacién al afio anterior. Los segmentos que le siguen con

mayor participacion es Consumo (19%) y Productivo Empresarial (19%).

3.1.2 TENDENCIA GENERAL DEL CREDITO PRIVADO.
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La tendencia del crédito privado entre el 2009 y 2010 muestra un
panorama positivo para todos los sectores o destinos del crédito, el
volumen total de créditos ha tenido un crecimiento del 17% en estos afios,
en cuanto al sector de la vivienda sigue también con esta tendencia
creciendo en 18% un punto mas que el promedio total de créditos, sin
embrago su participacion sigue siendo menor en la colocacién crediticia,
siendo el tercer destino de crédito estando por encima de la
microempresa y detras del sector comercial y de consumo que siguen

manteniendo el liderazgo en cuanto a los créditos privados se refiere.

Grafico N.3.3
Tendencia del Crédito Privado
2009-2010
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ELABORACION: AUTORA
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El grafico nos muestra el destino del crédito por sectores comercial, de

consumo, vivienda y microempresa, para el afio 2009 el sector de la

vivienda se financié con 8,5 millones de ddélares de la banca privada,

mientras que para diciembre del 2010 esta cifra se habria incrementado a

aproximadamente 10 millones de ddlares, ésta tendencia puede llegar a

cifras records para el 2011 cuando los efectos de incremento del techo

de los préstamos hipotecarios que otorga el IESS, empiecen a tener

presencia en el mercado.

Cuadro N.3.1

Créditos por Actividad Econémica

Actividad Economica  Dic 09 Nov10 Dic 10

Agricultura, stv. 6.74 9.5 1031
Pesca (.06 0.18 015
Mmas y canteras 0.09 009 012
Mamufactua 53 §.10 760
Ekctricidad y agua 0.03 0.1 -

Construccion L1 13 137
Comercio 219 34 %49
Hotekra 246 14 3.00
Transp., 2l y com 554 §.26 §59
Int. Financiera 013 009 0.14
Bietes raices 120 L7 156
Adm Pab. yseg socal 0 010 013
Ensefianza 01 03 033
Sev. socaales y sahid 029 034 041
(Otros serv. soc 159 5.04 415
Hogares con servicio dom 015 067 079

TOTAL 4031 72.62 5.43
Fuente: Banco Central del Ecuador

Destino Dic 09 Novl0  Dicld
Captal de trabajo 0.2 436 945
Conpra Actrvos Fios -
Actwvos Fyos Tanghles 13.00 1936 1813
Actrvos Fos Intangbles 030 048 049
Micro de Consumo 56 550 59
Micro de Vivienda A 19 1%
Reestructura de pasivos 047 063 038
Adouiston de enpresas -
Otros 13 339 30

TOTAL 40.31 7162 05.43
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El 40% del volumen total ofertado en el segmento Microcrédito de
Acumulacion Simple fue otorgado al comercio (USD 26.49 millones), 16%
fue concedido a la agricultura y silvicultura (USD 10.51 millones) y el
restante 43% del volumen de crédito del segmento (USD 28.43 millones)
se otorgo a las demas actividades econdmicas. Por otro lado, el principal

destino del crédito fue para capital de trabajo con USD 39.45 millones.

3.1.3 CONDICIONES DEL CREDITO DE LA BANCA PRIVADA.

Tasas de interés del crédito

Cuadro N.3.2
Periodo: Diciembre 2009 — 2010
CREDITO - TASA DE INTERES

dic-09 dic-10 Variaciones
de Tasa de
Linea de Negocio | Cartera | Tasa de Interés | Cartera | Tasa de interés | Interés
Comercio 4,426.8 10.19 5175.2 10.13 0.06
Consumo 2,869.7 18.46 37214 16.08 2.38
Vivienda 1309.9 11.25 1466.2 10.99 0.26
Micro finanzas 847.3 27.28 998.2 25.3 1.98

48
Fuente:

Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Direccion Nacional de Estudios
Elaboracién: Autora



Este cuadro muestra las variaciones de la tasa de interés fijada para las
lineas de consumo, micro finanzas y vivienda el comportamiento de estas
demuestran que al reducirse las tasas de interés se incrementa la
demanda de estas lineas de crédito. El efecto de las tasas de interés da
un incremento en la capacidad de pago o mejores condiciones de crédito
que vienen recibiendo los agentes econdmicos que acceden al crédito

entre diciembre del 2009 y 2010.

Las tasas interés para el sector de la vivienda muestra una variacion muy
baja para este periodo, como es una tasa de largo plazo se busca que los
agentes econdmicos observen estabilidad de ahi que la banca hace
pequefios ajustes con la finalidad de atraer nuevos clientes, pero todos
ellos se encuentran dentro de un rango muy estrecho, ya que no se
pretende generar un mercado volatil de tasas para este sector porque
afectaria la rentabilidad de los créditos hipotecarios en el largo plazo, la
variacion es del 0,26 por ciento apenas, sin embargo con la aparicion de
préstamos mas baratos por parte de la banca publica, los efectos en las

tasas de interés seran una tendencia a la baja.

COSTOS DEL CREDITO"

10 http://www.cfn.fin.ec/index.php
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REQUISITOS

« Para créditos de hasta US$ 300,000 no se requiere proyecto de

evaluacion.

e Para créditos superiores a US$ 300,000 se requiere completar el
modelo de evaluacibn que la CFN proporciona en medio

magnético.

» Declaracion de impuesto a la renta del ultimo ejercicio fiscal.

» Titulos de propiedad de las garantias reales que se ofrecen.

» Carta de pago de los impuestos.

» Permisos de funcionamiento y de construccion cuando proceda.

* Planos aprobados de construccion, en el caso de obras civiles.

* Proformas de la maquinaria a adquirir.

* Proformas de materia prima e insumos a adquirir.

SITUACIONES ESPECIALES DE FINANCIAMIENTO
Aporte del cliente en:
» Construccion: Hasta el 40% del costo del proyecto, conforme a

normativa vigente de la CFN (incluye valor de terreno).
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Se financia:

* Terreno: Solamente en proyectos de reubicacion o ampliacion,

conforme a normativa vigente de la CFN.

DESEMBOLSOS

» De acuerdo a cronograma aprobado por la CFN. Para cada
desembolso deberan estar constituidas garantias que representen

por lo menos el 125% del valor adeudado a la CFN.

GARANTIA

* Negociada entre la CFN y el cliente; de conformidad con lo
dispuesto en la Ley General de Instituciones del Sistema
Financiero a satisfaccion de la Corporacion Financiera Nacional.
En caso de ser garantias reales no podran ser inferiores al 125%

de la obligacion garantizada.

* La CFN se reserva el derecho de aceptar las garantias de

conformidad con los informes técnicos pertinentes.

TASAS DE INTERES

» Capital de trabajo: 10.5%;
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* Activos Fijos:

e 10.5% hasta 5 afos.

e 11% hasta 10 afnos

PERIODO DE GRACIA

Se fijarda de acuerdo a las caracteristicas del proyecto y su flujo de caja

proyectado.

PLAZO

» Activo Fijo: hasta 10 afos.

» Capital de Trabajo: hasta; 3 anos.

e Asistencia Técnica: hasta; 3 afnos.

MONTO

Hasta el 70%; para proyectos nuevos.

Hasta el 100% para proyectos de ampliacion.

Hasta el 60% para proyectos de construccion para la venta.

Desde US$ 100,000*
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» Valor a financiar (en porcentajes de la inversion total):

*El monto maximo sera definido de acuerdo a la metodologia de riesgos

de la CFN.
BENEFICIARIO

* Personas naturales.

» Personas juridicas sin importar la composicién de su capital social

(privada, mixta o publica); bajo el control de la Superintendencia de

Compaiiias.

* Cooperativas no financieras, asociaciones, fundaciones vy

corporaciones; con personeria juridica.

DESTINO

* Activo fijo: Obras civiles, maquinaria, equipo, fomento agricola y

semoviente.

* Capital de Trabajo: Adquisicion de materia prima, insumos,

materiales directos e indirectos, pago de mano de obra, etc.

« Asistencia técnica.

3.2 VISION GENERAL EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN

GUAYAQUIL (2009-2010)
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3.2.1 Caracteristicas y tendencias de la construccion de vivienda en

Guayaquil

La ciudad de Guayaquil por sus condiciones de ciudad metropolitana ha
tenido constantemente una fuerte afluencia de la migracion interna, y la
falta de proyectos de viviendas populares genero un crecimiento urbano
desordenado el mismo que di6 origen a sectores como el Guasmo, La
Trinitaria, suburbio entre otros. Pero en los ultimos afios el sector norte
empezd a manifestar un cambio, con la aparicién de un sinnumero de
proyectos de viviendas ya sea en la via Francisco de Orellana, Terminal
Terrestre-Pascuales o via a la Costa, es claro observar en el recorrido de

estas autopistas una masificacion de la oferta de vivienda.

La tendencia de la vivienda en Guayaquil es impulsada bajo la
conceptualizacion de los grandes suburbios de Nueva Jersey,
urbanizaciones cerradas con espacios recreativos y areas verdes, que
brindan comodidad y seguridad para los propietarios, el crecimiento por
tanto de la ciudad es horizontal; José Nufez director del departamento de
avaluos y registros del cabildo explica que la ciudad esta marcada por los
promotores inmobiliarios' El funcionario indica que al norte se acabo toda
posibilidad de crecimiento, pues el unico sitio que quedaba es el area de
Mucho Lote 2, en la autopista Narcisa de Jesus, donde se construyen

10.000 viviendas populares. El area aledafia es donde el Gobierno tiene

" http://www.eluniverso.com/2011/07/10/1/1445/78-urbanizaciones-formales-
construyeron-10-anos.html
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previsto construir el parque ecolégico Los Samanes. Pero mientras el
sector noroeste crece en medio de planes ordenados y zonas irregulares,
en la via a Daule se desarrollan proyectos planificados para las clases

media y media baja.

En la ultima década se han edificado 20 urbanizaciones que albergan a

54.145 habitantes en mas de 10.700 viviendas.

Los informes del Cabildo indican que en total en los ultimos diez anos se
han construido 78 urbanizaciones con la debida planificacion en la urbe,
que ocupan un area de 7°306.847 m?, con 61.500 casas que dan cabida a

307.761habitantes.

Foto N. 3

Fuente: Urbanizaciones cerradas a las afueras de Guayaquil

En la foto podemos observar el estilo de urbanizaciones que se han
venido incrementado en los ultimos anos en varios sectores de la ciudad,

este tipo de crecimiento para algunos no es eficiente asi lo dice Maria
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Eloisa Velasquez, directora de la Fundacién Santiago de Guayaquil, quien
tiene reparos al crecimiento horizontal de la ciudad, pues si se mantiene
el ritmo de expansidon se llegara a zonas agricolas de Nobol, Daule y
Samborondén, lo que pondra en riesgo la soberania alimentaria,

garantizada en la Constitucion.

3.2.2 SITUACION Y CONDICION DE VIVIENDAS EN GUAYAQUIL

La situacion de la viviendas en Guayaquil como hemos podido observar
segun los datos crediticios otorgados para este sector, asi como la
intervencion publica en la adecuacion de muchos sectores populares ha
mejorado significativamente pero cabe anotar que la informacion
correspondiente a la construccion privada es de complicada recopilacion,
debido principalmente a la insuficiencia de registros de construccion

ejecutada en este sector.

Cerca de las tres cuartas partes de las viviendas en la provincia son
catalogadas como casa o villa (71%), el 16 por ciento son departamentos
y el restante 13 por ciento conformado por: mediagua, cuarto de
inquilinato y otro tipo. En Guayaquil los principales dos tipos de vivienda

son del 66 y 21 por ciento, respectivamente.

12 http://www.eluniverso.com/2011/07/10/1/1445/78-urbanizaciones-formales
construyeron-10-anos.html
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Con relacion al acceso a servicios basicos e infraestructura sanitaria, los
datos revelan que en la provincia del Guayas uno de cada dos hogares
cuenta con abastecimiento de agua dentro de la vivienda y el 31 por

ciento con excusado conectado a alcantarillado.

Grafico N.3.4
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Al igual que el acceso al agua, la disponibilidad de servicio higiénico
permite crear condiciones de salubridad aceptables que a su vez
repercute en el bienestar de los hogares y de sus miembros. Del total de
hogares en Guayas casi dos de cada tres hogares no disponen de
servicio higiénico conectado a alcantarillado, proporcion que reduce a
mas de la mitad en el caso de Guayaquil un 58%. En general se puede

afirmar que en Guayas y ciudad de Guayaquil, el 36 y 23 por ciento de los
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hogares, respectivamente, no tiene un buen sistema de eliminacion de

excretas, aspecto que conlleva a situaciones desfavorables de salubridad.

Los otros servicios como: alumbrado y teléfono, alcanzan relativas
mejores coberturas a nivel provincial, especialmente en Guayaquil. En
Guayas, el 98 por ciento de los hogares cuentan con servicio eléctrico, el
30 por ciento con servicio de telefonia convencional y el 36 por ciento con
telefonia celular. En Guayaquil estos servicios alcanzan el 98, 39 y 42 por

ciento, en ese mismo orden.

Grafico N.3.5
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A nivel provincial, mas de las dos terceras partes de hogares en un 64%
cuentan con vivienda propia, el 15 por ciento con vivienda arrendada, el
20 por ciento vivienda cedida y alrededor del 1 por ciento en otras formas

de tenencia. En el caso de Guayaquil la vivienda arrendada aumenta al 19
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por ciento, a costo de la disminucion del porcentaje de viviendas propias

62%.

La disponibilidad de bienes durables en cuanto al numero, calidad y
tiempo de uso, constituyen parte de la diferencia en las condiciones de

vida de los hogares.

Grafico N.3.6
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A nivel provincial, ademas de la cocina, bien indispensable en los
hogares, los artefactos que mas disponen los hogares son: televisor 97%,
refrigeradora 88% y lavadora 40%; la tenencia de artefactos y bienes,
como: DVD, bicicleta, carro, estan cobrando una gran importancia. La
disponibilidad de todos estos bienes y artefactos en la ciudad de
Guayaquil es aun mas alta. En la provincia Guayas y Guayaquil, el 16 y
25% de hogares tienen vehiculo y el 16 y 37% computadora,

respectivamente.
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3.3 EL CREDITO HIPOTECARIO (2009-2010)
3.3.1 Aspectos generales de la apertura del crédito en Guayaquil

A partir del afio 2000 con la dolarizacion, el sector de la construccion
repunta mas que otros sectores de la economia, la asignaciéon de
recursos por parte del gobierno central para la ejecucion de obras de
infraestructura y vivienda, incide directamente en la dinamica del sector y
en la demanda de mano de obra. El problema que tiene este sector, es
que no cuenta con crédito de largo plazo, lo que ha inducido a que los
constructores asuman el rol de promotores inmobiliarios otorgando crédito
directo a sus clientes. Sin embargo, continia siendo un sector muy
dinamico, productivo y generador de empleo. Construccion que son el
cemento y el hierro que representan el 60% del costo total de una
construccion, ha generado un permanente ajuste de precios de los
inmuebles construidos, lo cual incide para que el sector de la construccion

sea volatil.

A la vez, se puede sefalar algunas implicaciones del sector, con datos al

2008:

v" Su crecimiento, ha contribuido al incremento del PIB en 0.8% con

una tasa de crecimiento anual del 10.5%.
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v' Por cada dodlar que se invierte en construccién, se mueven 2.5

dolares en la economia

v El nivel de ocupacién en esta rama ha aumentado en los ultimos 3
afnos, el personal ocupado en la construccion representd mas del

7% de la poblacién ocupada total.

Cabe resaltar que sin duda el crédito es una de las palancas mas
importantes para lograr el desarrollo econémico de cualquier pais,

particularmente el Ecuador donde existen muchas tareas por hacer.

En la actualidad los Bancos se han volcado hacia el Crédito Hipotecario,
Banco de Guayaquil segun datos de la institucion, financia hasta el 60%
de la vivienda, mientras que el IESS para casas menores a 70 mil dolares
financia la totalidad del costo de la vivienda, estos indicadores marcan
una evolucion positiva del crédito de largo plazo en el pais. Los créditos
van desde 15 afos hasta 25 anos para créditos concedidos por el IESS,
en el caso de la Banca Privada, no es requisito ser cliente del Banco,
aunque la estabilidad laboral, los afios de servicio, las aportaciones al

seguro si cuentan mucho al momento del otorgamiento del crédito.

El crédito en el pais apunta a niveles de paises desarrollados, donde la
circulacion del efectivo es minima, cada mes mas personas tienen alguna

tarjeta de crédito, y son objetos de préstamos por parte de la banca, y la
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banca privada fomenta como estrategia publicitaria el uso de las tarjetas

como mecanismo de pago.

3.3.2 PARTICIPACION DE BANCA PRIVADA Y PUBLICA EN LA

COLOCACION DE CREDITOS HIPOTECARIOS

Para el sector de construccidon y para los ecuatorianos que buscan
adquirir una vivienda a través de un crédito, la aparicion del IESS en el
mercado financiero como institucidon especializada en los Créditos
Hipotecarios, marca un antes y un después. La Banca Publica a través del
BIESS tiene una amplia participacién en el volumen de créditos que se
otorgd tanto en el 2009 como en el 2010, y es el que marca el referente
en lo que tiene que ver con plazos y tasas de interés. El hecho de que un
gran numero de ecuatorianos sea desde hace muchos afos “cliente” del
actual BIESS facilité la colocacion de miles de dolares en el mercado
inmobiliario en este periodo y convirtié al IESS como el lider del sector. La
banca privada ha tratado de no quedarse atras canalizando muchas
veces los recursos del BIESS utilizandolo como banca de segundo piso

para el financiamiento de créditos hipotecarios para sus propios clientes.
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Grafico N.3.7

Volumen de Crédito Vivienda
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El grafico nos muestra el volumen de crédito y la participacion que el IESS
tiene a partir del 2009 con la apertura de sus Créditos Hipotecarios para
los afiliados, la diferencia es significativa, para el 2009 el volumen de
crédito se incremento en casi 300 millones de ddlares y del 2009 al 2010
la variacion asciende 100 millones mas con una notable tendencia
positiva para los siguientes periodos, con una variacion del 7% en el
periodo en analisis. Esto refleja la influencia de las instituciones publicas
en la configuracion del sistema financiero actual en todos sus niveles
desde los montos, plazos y tasas de interés, hasta las facilidades de
acceso que otorgan a las personas que buscan obtener algun tipo de

financiamiento.

La Banca Publica no solo esta representada por el IESS sino que entre
los participantes de este mercado que maneja el estado, tenemos a la
CFEN, BNF, BEDE, IECE, Y BEV; este ultimo especializado en el
otorgamiento de bonos de vivienda para los ecuatorianos que cumplan

con los requisitos requeridos, muchos de estos bonos van destinados al
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financiamiento de las entradas para la adquisicion de viviendas de
conjuntos habitacionales disefiados para la clase media y la clase media
baja, en viviendas que estan entre los 12 y 20 mil ddlares, dandole un

incentivo mas al mercado inmobiliario para su crecimiento.

Grafico N.3.8

Volumen de Crédito de la Banca Publica
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En el grafico podemos observar como el Banco Nacional de Fomento, ha
experimentado un crecimiento amplio en el periodo, esta institucion que
es también de segundo piso, transfiere recursos desde el sector publico al
privado y de ahi al usuario final, que son las personas que requieren
algun tipo de liquidez. La participacion del Banco Ecuatoriano de la
Vivienda (BEV) continua estando muy alejada de las otras instituciones
del estado, sin embargo su participacion se ha incrementado en mas del
100 por ciento en este periodo, debido la creciente demanda de bonos de
vivienda asi como la inversion en planes habitacionales en el noroeste de
la ciudad, donde se ha destinado un gran porcentaje de créditos a largo

plazo para personas de recursos bajos en la ciudad de Guayaquil, asi
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para el 2010 el BEV ha invertido aproximadamente 47 millones de

ddlares, con un plan que espera duplicar la cifras en los siguientes anos.

La Banca Publica se colocé como la dinamizadora del mercado financiero
inmobiliario en el pais, ofreciendo un conjunto de facilidades para que
mas personas accedan a préstamos para vivienda, y presionando a las
instituciones privadas que en el afan de perder mercado, realizan cambios
significativos en sus métodos evaluatorios de clientes, para reducir costos

y ofrecer también créditos mas rapidos y eficientes.

CAPITULO IV

4.1.- CONCLUSIONES
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EL SECTOR FINANCERO NACIONAL esta viviendo una época de auge y
desarrollo, sus politicas se flexibilizan y los ciudadanos apuestan al
crédito como mecanismo mas seguro para llevar a cabo sus
transacciones, existe mayor confiabilidad y seguridad en el mercado, los
créditos a largo plazo crecen afo tras afo tanto en numero como en
monto, y el sector inmobiliario experimenta un proliferante crecimiento,

impulsado por la Banca Privada y Publica.

La vivienda propia como tal se vislumbra como un suefio al alcance para
la gran mayoria de los ciudadanos de Guayaquil, sus opciones se
diversifican tanto en costo como en ubicacion y tipo de vivienda, esto es el
claro ejemplo del dinamismo de este mercado y su tendencia a seguir

aumentando su oferta.

El papel de la banca privada en esta reconfiguracion de la geografia
urbana guayaquilefia ha sido fundamental. Sin el otorgamiento de créditos
para el desarrollo de grandes proyectos urbanisticos no hubiera sido
posible, Guayaquil se expande de forma acelerada hacia el norte y
noroeste posicionandola como la ciudad mas grande del pais tanto en
territorio como en demografia. La capacidad de emprendimiento de los
ciudadanos de esta metrépoli asi como algunas leyes impulsadas desde
el Estado es parte también de este rompecabezas que ha logrado

impulsar un alto crecimiento en areas que durante mucho tiempo se
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encontré estancado, los cambios que se estan dando han sido debido a
que los Créditos Hipotecarios de largo plazo estan siendo destinados en
su mayoria a los proyectos de vivienda popular, para la clase media y
baja. Si esta tendencia se mantiene cétirisparibus el déficit habitacional
lograra sin lugar a dudas un decrecimiento significativo para la siguiente

década.

4.2.- GLOSARIO DE TERMINOS

Ahorro
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Es la cantidad monetaria excedente de las personas e instituciones sobre
sus gastos. También se denomina asi a la parte de la renta que después
de impuestos no se consume, en el caso de las personas fisicas; ni se
distribuye en el caso de la sociedad. También se define como el
porcentaje del ingreso que no se destina al gasto y que se reserva para
necesidades futuras a través de una cuenta de ahorros en una institucion

financiera.

Banca Privada

Conjunto de entidades financieras en las que el control accionarial y de la

gestién estd en manos de personas fisicas o juridicas pertenecientes al

sector privado de la economia.

Banca Publica

Conjunto de entidades financieras en las que el Estado u oftra

administracion publica tiene el control politico y accionarial.

Bien Econdmico

Es una mercancia capaz de proporcionar la satisfaccion directa o
indirecta, mediata o inmediata de las necesidades humanas. Existen
diferentes tipos de bienes econémicos: de consumo, de inversion, bienes

duraderos y no duraderos, bienes de capital y bienes intermedios.

Bienes Muebles
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Son mercancias cuya vida util es mayor a un afio y son susceptibles de
ser trasladadas de un lugar a otro sin alterar ni su forma ni su esencia, tal

es el caso del mobiliario y equipo de oficina, maquinaria, automoviles, etc.

Consumidor

Individuo que hace uso final de los bienes y servicios que produce la

economia de un pais para la satisfaccion de sus necesidades.

Consumo

Comprende las adquisiciones de bienes y servicios de la administracion
publica y del sector privado, destinadas a la satisfaccion de sus
necesidades inmediatas. Es el proceso econémico, consistente en la
compra o gasto que se hace en los bienes y servicios para satisfacer las

necesidades de las familias, las empresas y el gobierno.

Crédito

Forma de pago mediante la cual parte o la totalidad del importe de una

deuda no se abona en el momento, sino que es aplazado a un momento

posterior. Generalmente se cargan intereses en funcién del tiempo

transcurrido

Crédito Bancario

Crédito concedido por una institucién bancaria. Los Créditos Bancarios

pueden ser a corto, a medio 0 a largo plazo, con garantia personal o
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hipotecaria. La banca comercial esta especializada, basicamente, en el
descuento de papel y la concesion de créditos a corto plazo. Los bancos

industriales o de negocios, también llamados bancos de inversion,

conceden preferentemente créditos a medio y a largo plazo.

Créditos de Consumo:

Monto de dinero que otorga el Banco a personas para la adquisicion de

bienes o pago de servicios, y que normalmente es pactado para ser

pagado en el corto o mediano plazo (1 a 4 afios)

Créditos Comerciales:

Monto de dinero que otorga el Banco a empresas de diverso tamano para
satisfacer necesidades de Capital de Trabajo, adquisicién de bienes, pago
de servicios orientados a la operacion de la misma o para refinanciar
pasivos con otras instituciones y proveedores de corto plazo y que
normalmente es pactado para ser pagado en el corto o mediano plazo (1

a 4 anos)

Crecimiento Econdmico

Aumento del Producto Interior Bruto (PIB) y de la renta per capita de un

pais o, lo que es lo mismo, un aumento en la produccion de bienes y
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servicios de dicho pais. Crecimiento de la produccién en una economia,

generalmente estimado a través del movimiento del producto interno

bruto.

Crecimiento Sostenido

Dicese del crecimiento que se puede mantener durante un periodo de

tiempo prolongado.

Créditos Hipotecarios:

Crédito que otorga el Banco para la adquisicion de una propiedad ya
construida, un terreno, como también para la construccién de viviendas,
oficinas y otros bienes raices, con la garantia de la hipoteca sobre el bien
adquirido o construido; normalmente es pactado para ser pagado en el

mediano o largo plazo (8 a 40 afios, aunque lo habitual son 20 afios)

Demanda

Cantidad de una mercancia que los consumidores desean y pueden
comprar a un precio dado en un determinado momento. La demanda,
como concepto econdmico, no se equipara simplemente con el deseo o
necesidad que exista por un bien, sino que requiere ademas que los
consumidores, o demandantes, tengan el deseo y la capacidad efectiva

de pagar por dicho bien.

Demografia
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Ciencia que estudia las poblaciones humanas, sus caracteristicas,

crecimiento y distribucion. (V. POBLACION)

Financiamiento

Es el conjunto de recursos monetarios financieros para llevar a cabo una
actividad econdmica, con la caracteristica de que generalmente se trata
de sumas tomadas a préstamo que complementan los recursos propios.
Recursos financieros que el gobierno obtiene para cubrir un déficit
presupuestario. El financiamiento se contrata dentro o fuera del pais a
través de créditos, empréstitos y otras obligaciones derivadas de la
suscripcion o emision de titulos de crédito o cualquier otro documento

pagadero a plazo.
Incremento

Aumento de una variable con referencia a un momento anterior. Increase.

Reactivacion Econdmica

Proceso tendiente a imprimir mayor dinamismo a la actividad econémica a
partir de un conjunto de medidas de politica econdmica. Durante el
proceso de reactivacion economica crece el valor de la renta nacional, la
inversion, el empleo, los salarios y el bienestar social general de la

poblacion, sobre los niveles existentes en el periodo previo.

Recesion Econdmica
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Fase del ciclo econdmico caracterizado por una contraccion en las
actividades econdmicas de consecuencias negativas sobre los niveles de
empleo, salarios, utilidades y en general los niveles de bienestar social.

La recesion es la fase que sigue al auge y, precede la depresion.

Recuperacion Econémica

Etapa del ciclo econdmico que se caracteriza por una reanimacion
paulatina de todas las actividades econdémicas: aumenta el empleo, la
produccion, la inversion, las ventas, etc. En la época de la recuperacion,
las variables macroeconémicas tienen un movimiento ascendente que se

orienta hacia el pleno empleo

Oferta publica

Se entiende por oferta publica de valores la dirigida al publico en general
0 a ciertos sectores, 0 a grupos especificos de éste. Los titulos y el emisor

deben estar inscritos en el Registro de Valores.

Sectores Econémicos

Conjuntos de actividades econdmicas. Los grandes agregados en los que

se divide a efectos de su analisis la actividad econémica nacional.

Desde otra 6ptica, en la que se atiende a la naturaleza de los titulares de

los derechos de propiedad, las actividades econdmicas de un pais

también se agrupan en estos otros tres grandes sectores: sector privado,

sector publico y sector exterior.
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Sector Privado

Parte de la economia que comprende las economias domésticas, las

empresas privadas de todo tipo y los organismos privados sin animo de

lucro. Private sector.

Sector Publico

Parte de la economia que comprende la administracion central y local, las

empresas nacionalizadas y demas empresas publicas y el banco emisor.

Publica sector.

Sistema Bancario

Parte del sistema crediticio de un pais en el que se agrupan las

instituciones financieras de depdsito formando una estructura organizada.

En Espafa, el sistema bancario se integra por la banca privada, las cajas

de ahorro.

Sistema Crediticio

Conjunto de instituciones publicas y privadas cuya mision es actuar de

intermediarios entre los oferentes y los demandantes de dinero. Credit

system.

Sistema Financiero

Conjunto de instituciones o intermediarios financieros, relacionados entre
si directa o indirectamente, que recogen el ahorro transitoriamente ocioso

y se lo ofrecen a los demandantes de  crédito.
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Conjunto de instituciones, entidades e intermediarios, instrumentos vy

activos financieros, y mercados, que tienen por objeto canalizar el ahorro

-que generan las unidades de gasto con superavit- hacia las unidades de

gasto con déficit; es decir, aproximan el ahorro y la inversion.

Tasa

La tasa es un coeficiente que expresa la relaciéon entre la cantidad y la
frecuencia de un fendmeno o un grupo de fendmenos. Se utiliza para
indicar la presencia de una situacion que no puede ser medida en forma
directa. Esta razon se utiliza en ambitos variados, como la demografia o la

economia, donde se hace referencia a la tasa de interés.

Interés

Es el precio del dinero. Mas especificamente el tipo de interés es el precio
que se paga por utilizar el dinero. Como en todos los mercados, los
precios regulan la oferta y la demanda a través de los precios. El dinero
también tiene su mercado y la utilizacion del mismo tiene un precio que es

el tipo de interés.

Vivienda

Una vivienda es aquel espacio fisico, cuya principal razén de ser sera la

de ofrecer refugio y descanso, gracias a las habitaciones que ostenta en
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su interior, a las personas y todo lo que ellas traeran consigo como son

sus enseres y propiedades personales.

Desde que el hombre es hombre ha tenido esta necesidad de encontrar
un refugio para lo que deciamos, conservar sus pertenencias, tener una
buena calidad de vida que no se vea afectada por los trastornos fisicos de
salud que pueden devenir de tener que vivir en la calle y también, en esos
momentos super primitivos, para proteger a su familia de las fieras que
andaban sueltas. Generalmente las cuevas, eran los refugios mas

utilizados y comunes de los hombres en la antiguedad.
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