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RESUMEN

El presente es un estudio del déficit habitacional para el sector socioeconémico
medio bajo del area urbana de Quito para el periodo 1996 — 2001.

Se realiza en primera instancia un analisis de la oferta, en el cual se estudia la
situacion actual, las tendencias de este sector, asi como su posible proyeccion a
seis afos. Seguido de un analisis de la demanda donde se pone de manifiesto el
estudio del nivel de ingresos de la poblacion, su capacidad de ahorro, y su
proyeccion al afio dos mil diez.

A continuacion se extiende una confrontacion entre los diversos mecanismos de
financiamiento, sus actores principales, condiciones, requisitos, causas Yy
consecuencias de la adopcion de cualquiera de estos tipos de acceso a crédito.

Finalmente se expone una posible alternativa de solucion, retomando la idea de
las comunidades indigenas, de solidaridad, unidad, reflejada en las tradicionales
mingas, como fuente de consecucion de objetivos para el mejoramiento de las
necesidades basicas.



CAPITULO 1. PRESENTACION

Andlisis del déficit de vivienda para el periodo 1996 — 2001, en el sector
socioeconémico medio — bajo, del area urbana de Quito y las alternativas viables

de financiamiento

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Ecuador en los udltimos afios ha atravesado por cambios sociales y
econdémicos profundos, como por ejemplo la adopcién del esquema de
dolarizacion y la disminucibn en términos reales del ingreso, los ajustes
estructurales, la politica fiscal y monetaria, la nueva ley de entidades financieras
y la posterior caida del sistema financiero, la descentralizacion del Estado, la
reduccion del personal en el sector publico, han sumido al pais en una grave
crisis econdémica, social y politica, a lo que se suman la falta de credibilidad del

Ecuador en el ambito internacional.

Dentro de este cambiante contexto, el fendbmeno de la rapida urbanizacion, ha
estimulado un crecimiento sin precedentes para las ciudades en las ultimas

cuatro décadas.

A partir del afio 2000, se presume que en Latinoamérica tres de cada cuatro
habitantes viven en zonas urbanas. La tendencia para los préximos afios es que
la poblacion estara concentrada en ciudades que seran centros de productividad

y desarrollo.

El crecimiento de la poblacion y la urbanizacidon hace que el pais se caracterice
en la actualidad por su naturaleza urbana, la tasa anual de crecimiento urbano es
de 3,67%, la poblacion urbana es de alrededor del 68% de la poblacién total,
hechos que influyen indiscutiblemente en el desarrollo de vivienda y por tanto en
el desarrollo del pais si se considera que el sector de la construccion es un sector

lider en el desarrollo econdmico.



Anualmente, se forman' 55.000 nuevos hogares que demandan vivienda. El
sector privado ha generado un promedio de 18.000 viviendas para la clase
media y alta, y el sector publico ha aportado con un numero de alrededor de
10.000 unidades por afo. Esto significa que 27.000 familias por afio deben

buscar alternativas en el sector informal.

El 60% de inventario de vivienda existente se ha generado por procesos
informales, lo que indica un enorme déficit cualitativo, es decir, el relacionado
con vivienda que carece de servicios basicos, por diversos motivos como pueden
ser: el acceso no regulado al suelo urbano, las condiciones de hacinamiento en
las que viven sus habitantes y la precariedad de los materiales de construccion

gue presenta el pais.

En definitiva el crecimiento de las ciudades condena a la rapida expansion de la
periferia urbana y severa pobreza, existe ausencia de mecanismos formales para
gue los sectores socioecondmicos medio bajo y bajo logren acceso a crédito para

vivienda.

La relacion entre urbanizacion y vivienda requiere del disefio de politicas
sensibles, coordinacion adecuada entre las instituciones de Gobierno

responsable del tema, que conlleven a soluciones verdaderas.

1.1.2 FORMULACION Y SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA

Tomando en cuenta entonces el crecimiento demografico urbano y la necesidad
del acceso a vivienda, resulta imperante el analisis de la viabilidad de crédito para
la rama de la construccion.

Los esquemas de oferta habitacional tradicionales que se presentan por parte de

los constructores, mantienen limitantes para los sectores que mas lo demandan

1 MIDUVI, Plan de desarrollo 2000 — 2002 paradestores de vivienda, saneamiento y desarrollo
territorial, Documento de trabajo, Quito, mayo 8@, Pag. 5



(Para el sector socioeconémico medio bajo de Quito, el interés por adquirir
vivienda en 3 afios con base en el 2003 es de 86.789). Tal es el caso que, para
acceder a ser sujetos de crédito, la persona debe mantener un nivel de ingreso
por lo menos cinco veces superior al monto a ser financiado, he aqui el problema
fundamental de la accesibilidad a la obtencion de vivienda.

Entonces son los planes de oferta habitacional privada la solucién a este

problema?

En el Pais un gran numero de personas se dedican al comercio al por mayor y
menor (15,8% del PIB) es asi que, por ejemplo muchas personas que podrian
cumplir con lo requisitos estipulados en las entidades financieras, no acceden al
crédito por no mantener una relacion de dependencia laboral directa con un
patrono que pueda garantizar la confiabilidad de su declaracion.

Siendo las personas capaces de contraer deuda, por que las instituciones no los

admiten como sujetos de crédito habitacional?

1.2 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.2.1 OBJETIVO GENERAL

Determinar el mejor mecanismo de financiamiento para adquisicion de vivienda en
el sector socioecondémico medio bajo dentro de la zona urbana de Quito, tomando
en consideracion los antecedentes econdémicos, politicos y sociales en el periodo
1996 — 2001, ademas de la saturacion del suelo desde el punto de vista

urbanistico.

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS



)  Analizar la situacion actual de: los ingresos, tipo de vivienda, servicios de
infraestructura basica, crecimiento, del sector que constituye la demanda y sus

principales atenuantes econdmico-sociales durante el periodo 1996 — 2001.

1)) Determinar los mecanismos, evolucion y actuales condiciones de
financiamiento de la oferta, asi como variables que inciden en su desarrollo tal
como nivel de precios en los materiales de construccion, y la probable tendencia

de la oferta en los préximos afios.

) Analizar las diferentes alternativas de financiamiento de vivienda accesibles

para el sector socioecondmico medio-bajo. Condiciones, ventajas y desventajas.

IV)  Estudiar los tipos de financiamiento de mayor demanda para el acceso de

vivienda dentro del sector objeto de estudio.

1.3 JUSTIFICACION DEL PROYECTO

1.3.1 JUSTIFICACION TEORICA

El presente estudio analiza la problematica de la falta de vivienda desde una
Optica diferente a estudios presentados anteriormente, ya que se lo hace para un

sector socioeconomico especifico y abarca el periodo pre y post dolarizacion.

En segunda instancia, el déficit habitacional es un problema que se viene
arrastrando afos atras y su solucion no se la realizara en el corto plazo, ya que
en la problemética se encuentran inmersos diversos factores, que son
contradictorios, y hasta en ciertos casos dificiles de asimilar, tal es el caso de las
expectativas de los individuos que es un eje fundamental en todo estudio
econdémico, ya que tratando de proyectarnos sobre estas, se conseguira la

efectividad de la propuesta de solucion.

1.3.2 JUSTIFICACION PRACTICA



El estudio de la vivienda, como aspecto tangible del espacio construido para
asentamientos humanos, es basico por que constituye el espacio de cobijo,

reproduccion social y en algunos casos, de produccion econdémica.

El derecho a la vivienda adecuada se lo ha reconocido como uno de los
componentes importantes del derecho. En la constitucion Politica del Ecuador, la
vivienda esta establecida como un derecho, mediante el cual todos los
ecuatorianos deberian tener acceso a un medio ambiente adecuado que

permita mejorar la calidad de vida y contribuya al desarrollo del Pais.

Por lo tanto, es una obligacion social del Gobierno dar las facilidades para
acceder al crédito, en especial para los sectores menos favorecidos

econbmicamente.

En este contexto, resulta imperioso disefiar e instrumentar politicas de vivienda
y estrategias segun el nuevo esquema econdmico Yy bajo la consideracién que la

tasa de crecimiento urbano de la poblacion es alto.
Esta investigacion se justifica en la medida que permite conocer la realidad de
un sector socioecondmico determinado en lo relacionado con la problematica de

la vivienda, analizado desde la Optica del nivel de ingresos y las condiciones de

las opciones de financiamiento.

1.4 MARCO DE REFERENCIA

1.4.1 MARCO TEORICO

Para el desarrollo del marco tedrico, surge la necesidad de definir el concepto de

calidad de vida y las diferentes posturas con respecto a esta teoria.



Calidad de vida.- Existen diversas formas de considerar el concepto y dentro de
cada una de ellas, hay de otra parte, una diversidad de elementos o atributos

que considerar.

“La nocién de nivel de vida tiene su expresion mas difundida en el
utilitarismo, dentro de esta teoria econdmica el bienestar como fin dltimo,
que corresponde maximizar a la sociedad, se obtiene COmo una sumatoria
de estados subjetivos individuales, los avances col ectivos quedan

subordinados como resultado de lo que cada individu o alcanza”.

El nivel de vida se expresa adecuadamente en el bienestar y este a su vez, se
capta a través de variables que expresan el crecimiento como el producto
nacional por persona. En este contexto, los mecanismos del mercado llevan a
asignaciones de recursos que promueve el progreso bajo la motivacion de la
ganancia; el estado asume el papel de garante de la libertad, para que los

individuos alcancen lo que les corresponde de acuerdo a sus metas particulares.

Tal tendencia se torné predominante en los trabajos empiricos de cuantificacion

social, bajo la orientacién de la escuela neoclasica.

Pigou quién describié el bienestar econdbmico como la parte mensurable del
bienestar humano, la parte que podria relacionarse con la vara para medir el

dinero, fue el primero en utilizar el ingreso como medida del bienestar.

Esta idea se mantuvo y difundiéo a través de la escuela neoclasica que suponia
que el crecimiento econdmico se convertiria uniforme y automaticamente en

bienestar para la poblacion.

Rawls postula que las normas de justicia, implica que todos los miembros de la
sociedad deben tener acceso a los bienes primarios, que especifican las
necesidades de los individuos.



Medicion de la calidad de vida

Dentro de los instintos por construir indices complejos que expresen las
multiples y complejas dimensiones de las condiciones sociales se destaca el
realizado por la PNUD en su trabajo sobre desarrollo humano que es definido
como un proceso de ampliacién de las oportunidades con las personas, y también

con el nivel de bienestar que han alcanzado.

Se construye a partir del ingreso per capita, comparandolo respecto de una
situaciébn observada que da cuenta de un limite a partir del cual puede

considerarse que existe logro de una meta ejemplar.

1.4.2 MARCO CONCEPTUAL

Crédito.- En comercio y finanzas, término utilizado para referirse a las
transacciones que implican una transferencia de dinero que debe devolverse
transcurrido cierto tiempo. Por tanto, el que transfiere el dinero se convierte en
acreedor y el que lo recibe en deudor; los términos crédito y deuda reflejan pues

una misma transaccion desde dos puntos de vista contrapuestos.

Tasa de Interés.- Pago realizado por la utilizacion del dinero de otra persona. En
Economia, se considera, mas especificamente, un pago realizado por la
obtencion de capital. Los economistas también consideran el interés como la
recompensa del ahorro, es decir, el pago que se ofrece a los individuos para que
ahorren, permitiendo que otras personas accedan a este ahorro. Para la teoria

econOmica, el interés es el precio del dinero.

Hipoteca.- gravamen que sujeta un bien inmueble a responder de una
determinada obligacién o deuda, sin que el inmueble salga de la posesion de su
propietario. En el caso de que el deudor no pague, incumpliendo la obligacion
garantizada, el acreedor podra solicitar la venta del inmueble y cobrar lo que se le

debe con el importe de la venta, lo que se denomina ejecucion



Fiducia .- La fiducia mercantil es definida como "un negocio juridico en virtud de la
cual una persona, llamada fiduciante o fideicomiso, transmite uno o mas bienes
especificados a otra, llamado fiduciario, quien se obliga a administrarlos o
enajenarlos para cumplir una finalidad determinada por el constituyente, en

provecho de este o de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario™.

1.5 HIPOTESIS DE TRABAJO

1.5.1 HIPOTESIS GENERAL

La mejor alternativa de solucion para contrarrestar el déficit habitacional es la
fiducia inmobiliaria, por ser una herramienta cuyos requisitos son accesibles para
el sector socioeconomico medio — bajo sujetos del presente estudio, debido que
para este sector es dificil reunir todos los requerimientos para el acceso a un
crédito de vivienda, ya que sin necesidad de acceder a ser sujetos de crédito
puede optar por tomar la fiducia como medios de financiamiento.

1.5.2 HIPOTESIS ESPECIFICAS

[) El mayor porcentaje de demanda insatisfecha corresponde a los sectores
socioeconémicos medio y bajos, por no poseer las condiciones de ingresos

necesarios. Que se refleja en la calidad de vivienda.

II) A excepcidon de los planes de gobierno para vivienda, el resto de planes de
financiamiento presentados son por empresas privadas, en las que prima la idea
de ganancias a corto plazo dirige su oferta hacia los sectores econémicos medio y

alto.

[lI) Los mecanismos de financiamiento existentes no son utilizados con la idea de
servicio, para todos los sectores, si no en los estratos donde el sector privado

obtenga mayores utilidades.



1.6 ASPECTOS METODOLOGICOS

Dentro de la amplia gama de métodos de conocimiento teérico abordaremos el
método DEDUCTIVO-INDUCTIVO ya que partiremos de principios generales ya
conocidos para inferir el de consecuencias particulares.
Las funciones a desarrollar mediante induccion son:

» Encontrar el principio desconocido de un hecho conocido

e Descubrir la consecuencia desconocida de un principio conocido

El método deductivo de elaboracién de teorias tiene amplia difusion en la ciencia
contemporanea. Se aplica por comun, cuando ha sido ya acumulado material
factico en una esfera dada el conocimiento a fin de comprender mas
profundamente ese material, de sintetizarlo y derivar rigurosamente todos los

resultados.
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CAPITULO 2. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

2.1 ANTECEDENTES

La situacion que atraviesa actualmente la economia ecuatoriana, es el resultado
de una serie de problemas, mismos que no cuentan con un adecuado
planteamiento para su solucion y que desembocé en una situacion que reclama
un plan de apoyo para la reestructuracion de las finanzas publicas, el sector

financiero y el sistema productivo.

El sector de la construccion fue uno de los mas afectados, no solo por el
incremento del precio del metro de construccion que frend varios proyectos que
se encontraban en desarrollo, si no que ademas repercutio en la desocupacion
de muchos trabajadores que estaban directa e indirectamente relacionados con

el mencionado sector.

La vivienda es una de las necesidades basicas indispensables para la sociedad y
que ademas, constituye un derecho fundamental para todos, misma que debe
contar con un servicio de infraestructura adecuada que permita un nivel de vida
aceptable, dicho fendmeno, ha sido una preocupacién de los politicos

contemporaneos.

Razén por la cual los presidentes de la ultima década han ejecutado en sus
planes de gobierno diferentes opciones para solucionar el déficit habitacional del
pais que para el afio 2000, segun estadisticas del Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda (MIDUVI), fueron alrededor de 1'200.000 unidades?.

El sistema habitacional vigente adolece de fallas estructurales, pues en lugar de
reducir la tasa de crecimiento del déficit habitacional que se mantenia para 1980

en 1,02%, se elevo al 2.2% para el afio 2001°.

2 Divisién de Estudios Habitacionales MIDUVI “Proyatn del Déficit de vivienda urbana y rural” Junio
1998.

% Instituto Ecuatoriano de Economia Politica, Calatg Economistas de Guayas, Segundas jornadas,
“Dolarizacion, hechos, perspectivas y oportunidades
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El Estado como promotor, constructor y financista de soluciones habitacionales
no ha funcionado eficientemente segun lo refleja el aumento creciente del déficit
habitacional por lo que se busca que actué solo como agente regulador y
facilitador de recursos, para que la empresa privada sea quien ejecute los
proyectos de vivienda, dando lugar asi, a la reactivacion del sector de la
construccion, la generaciéon de nuevos empleos y por ende al crecimiento de la

economia.

2.2 ANALISIS DE LA OFERTA
2.2.1 ANTECEDENTES

La oferta de vivienda esta determinada por dos grandes grupos: oferta publica y
privada. Esta Ultima, es la que en los diez dltimos afios ha edificado mas del

cincuenta por ciento de soluciones habitacionales existentes.

El grupo de clientes que buscan adquirir bienes, necesitan poseer recursos
econdémicos para sufragar una cuota inicial de al menos 30% del valor de la
vivienda y ademas, deben contar con ingresos familiares para cancelar cuotas
mensuales de amortizacion del crédito. Sin embargo, existen grupos de
interesados en adquirir vivienda que disponen de los ingresos para cancelar las
cuotas mensuales, pero la accesibilidad a la vivienda esta restringida por la
insuficiencia de recursos para pagar la cuota inicial del 30% que exige la oferta

privada.?

Para la mayor demanda, ubicada en los estratos de clase medio bajo y bajo, la
accesibilidad a financiamientos por parte del sector privado es nula, porque los

recursos con los que estos grupos cuentan son limitados.

* Gridcom Consultores. Estudio de Variables, magieisy composicion de la Demanda en Quito- 2003.
Julio de 2003.
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2.2.2 SITUACION ACTUAL

En el sector de la construccion existen tres grandes divisiones:

» Vivienda
» Construcciones privadas para uso productivo

» Obras de infraestructura.

Estas ultimas, por lo general, financian con gasto publico o créditos externos;
pero en los ultimos afilos se han concesionado una serie de carreteras, las que
son sujetas a mantenimiento y/o ampliaciones, dependiendo de las caracteristicas

del contrato firmado.

En la actualidad cada vez se busca mayor inversion privada en infraestructura

publica. El principal destino de la construccion es para vivienda.

En efecto, segun informacién de las cuentas nacionales del pais, el 45% del total
de la oferta de la construccion tiene como destino la vivienda, pero ademas, la
produccion de la rama de la construccion se destina a satisfacer las necesidades

de ocho sectores mas.

De acuerdo a cifras obtenidas en el V Censo de Poblacion y IV de Vivienda del
2001, la mayor parte de los hogares a nivel nacional cuentan con vivienda propia,
y un significativo porcentaje se arrienda o la ocupa mediante diferentes

modalidades
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Estas cifras difieren segun el area de residencia, pues mientras a nivel urbano el

60% tiene vivienda propia, en el sector rural ese porcentaje se eleva al 79%.

Asi mismo, en la urbe el 32% de viviendas son alquiladas en tanto que en el

campo ese porcentaje se reduce al 8,6%.

A nivel nacional, en el sector urbano el déficit se calcula alrededor del 40% y en

el rural un 21% en términos de familia sin vivienda propia, esto implica una

carencia de vivienda potencial de 712.000 y 216.000 unidades respectivamente.

Estas cifras son algo superiores al déficit habitacional establecido por el MIDUVI,

pues para este Organismo Estatal a nivel nacional faltarian alrededor de 815 mil

unidades de las que el 79,9% pertenecen al area urbana vy el 20,3% al area rural.

Un analisis particular de lo que ocurre con el sector de la construccion para Quito,

nos permite observar que de la poblacion urbana de Quito 1'488.960 habitantes,
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con un promedio de 3,6 habitantes por familia, el déficit es de 101.776 soluciones
habitacionales.

De los habitantes que poseen vivienda la mayor parte de la poblacion habita en
casas o villas, seguidas por departamentos. El tipo de propiedad de lo bienes
raices no ha cambiado significativamente aunque es perceptible un mayor
namero de poblacidn que habita en viviendas propias, pues los permisos de
construccion en el afio 2000 han aumentado en un 9,2%, de los cuales el 88,4%
son proyectos de uso residencial®. Esto implica que existe aiin un mercado muy

grande para el desarrollo de programas habitacionales en Quito.

Por un lado, cerca del 20% de los habitantes de la ciudad de Quito en el area
urbana viven en cuartos y mediaguas, por lo que se podria encontrar medios para

que dicha poblacién acceda a mejores lugares de habitacion®.

2.2.3 ANALISIS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 19% — 2001

A fin de observar como ha evolucionado la construccion destinada para vivienda
y para usos (industria, comercio, etc.), la Unica informacién disponible es aquella
que registra el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos a través de la

encuesta de edificaciones.

® Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y CensoketBode Permisos de Construccién a nivel nacional
® Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, Estios de Planificacién para el Distrito Metropatitade
Quito, y su proyeccién de Demanda de Vivienda al2@ag. 8
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Cuadro 1
TOTAL DE CONSTRUCCIONES
N CONSTRUCCIONES VIVIENDAS
ANOS PERMISOS DE NO
| RESIDENCIALES PROYECTADAS
CONSTRUCCION RESIDENCIALES
1996 11.346 9.424 1.922 15.070
1997 13.894 12.086 1.808 14.321
1998 15.279 13.511 1.768 19.427
1999 14.646 12.884 1.762 18.295
2000 20.112 17.364 2.748 24.099
2001 21.968 18.986 2.982 26.259
Fuente: INEC.

Elaboracién: La autora

Nota: Incluye las construcciones Mixtas, aquellas que tienen un area destinada
comercio, servicios, y otra a vivienda. Por ejemplo la primera planta es un local comercial y las

restantes viviendas

Esta informacion se refiere a los permisos de construccion emitidos por los
principales municipios del pais; es posible observar que en los ultimos afios es
decir los afios 2000 y 2001, el crecimiento ha sido significativo, registrandose en
este periodo los valores mas altos desde 1990.

Para el afio 2001 el total de permisos fue de 21.968 a nivel pais, correspondiente
a un crecimiento del 9,2%, de los cuales el mayor nimero de permisos fue en la

Sierra con el 24,5% porcentaje del cual para Pichincha fue del 42,2%.

De los cuales, en la sierra; el 87,1% fueron nuevas construcciones, el 11,5% para

ampliaciones de viviendas, y el 1,4% para reconstrucciones.

Se observa en el cuadro 1 un crecimiento anual de permisos de construccion del
1.2% desde el aflo 1996 hasta el aflo 1998, en el afio 1999 este desciende a
0.95%. El observado decrecimiento fue consecuencia de la crisis econdmica
atravesada en ese afio, pero en el segundo trimestre del afio 2000 ésta

nuevamente vuelve a elevarse en un 1,37%.
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2.2.4 ANALISIS DE PRECIOS DE LOS PRINCIPALES MATERIALES PARA
LA CONSTRUCCION EN EL ESQUEMA DE DOLARIZACION.

Para la industria de la construccién, los materiales utilizados tienen una division:
La primera denominada componentes principales (por su grado de importancia
para la edificacion de soluciones habitacionales de cualquier clase) y, la segunda

componentes no principales.

El segundo grupo, son aquellos en los que el material, y su utilizacion puede
variar dependiendo del tipo de construccién. Existe también otro tipo de divisién
para la clasificacion de precios, dependiendo de la ubicacién en donde se realice

la edificacion (urbana o rural).

Se calcula entonces a partir de la variacion del precio, el indice de Precios de
Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construccion (IPCO), que no es mas que
una ponderacion individual por el precio de cada uno de los materiales, para
compararlo con el indice de Precios al Consumidor (IPC). Se observa una relativa
estabilidad en estos indices a partir del proceso de dolarizacion.’

El conjunto de los items seleccionados conforman “la canasta de los distintos
materiales”, cuya forma y estructura varia ocasionalmente, segun las necesidades

detectadas y cambios ocurridos.
Los materiales seleccionados son elegidos bajo los siguientes criterios.

» Naturaleza y denominaciones.
» Posibilidad de elaboraciéon del indice en los diferentes niveles de
agrupacion.

» Comparabilidad internacional con fines estadisticos.

" Boletin INEC — IPCO # 178 Pag. 6
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Cuadro 2
indices de materi ales, equipo y maquinaria de la construccion
(componentes principales)

Descripcion dic-98 dic-99 dic-00 |dic-01
Alambres y cables para instalaciones eléctricas 14.703,32 | 37.490,82 | 102,91 | 87,85
Baldosas de vinil ( fibra mineral) 13.509,42 | 34.013,12 | 100,19 | 110,95
Cemento Portland tipo | (Saco) 23.164,41 | 52.150,16 | 104,58 | 110,87
Ladrillos de Arcilla 10.061,13 | 16.467,46 | 193,59 | 194,59
Instalaciones eléctricas ( vivienda) 8.800,19 | 20.443,04 | 104,94 | 108,90
Parquet 15.034,97 | 20.572,93 | 226,64 | 256,26
Inodoros 4.427,55 8.643,55 | 129,84 | 142,85
Lavamanos 7.939,92 15.460,33 | 128,23 | 141,03
Pinturas al latex 19.303,36 | 49.697,30 | 107,55 | 119,50
Postes de hormigén armado 13.279,97 | 25.053,39 | 120,43 | 119,19
Tubo galvanizado para conduccion de liquidos 13.584,90 | 23.078,06 | 108,53 | 103,39
Tubos de PVC para alcantarillado 207,25 855,15 100,00 | 100,00
Fuente: Boletin INEC-IPCO # 178, # 180, # 009, # 010.

Elaboracion: La autora

Cuadro 3

indices de materiales , equipo y maquinaria de la construccion
(componentes no principales)

Descripcion (Zona urbana) dic-98 dic-99 dic-00 dic- 01
Alcantarillado sanitario 15.319,65 81,09 127,75 155,63
Sistema de Agua potable 20.424,97 168,70 112,02 128,22
Viviendas multifamiliares 11.308,02 128,49 112,91 126,95
Viviendas unifamiliares 11.349,28 113,89 126,47 133,35

Fuente: Boletin INEC-IPCO # 178, # 180, # 009, # 010.

Elaboracién: La autora

Los indices al igual que los precios nos revelan una moderada estabilidad bajo el

esquema de dolarizacién, la Camara de la Construccion de Quito (CCQ),

mantiene una idea positiva acerca del crecimiento del sector inmobiliario, en

buena parte debido a la estabilidad cambiaria que brinda la dolarizacion.
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Esto se evidencia claramente en los precios del metro de construccion.

Cuadro 4
Variacion del precio de metro de construccién en la ciudad de Quito
en dolares
Clasificacion dic-98 dic-99 dic-00 dic-01
Vivienda unifamiliar 35,58 61,2 114,53 163,17
Vivienda multifamiliar 40,6 62,9 137,42 178,94

Fuente: Departamento técnico de la Camara de Construccién de Quito.

Elaboracién: La autora

Los dos ultimos afios para el periodo de estudio (1996 — 2001), se observa, que el
precio del metro de construccion en la ciudad de Quito, se elevo en un 27%, sin
embargo, si se compara la variacion sufrida del afio 98 al 99 es casi del 100%, no
asi del 2000 al 2001 la variacion es del 42%. Se sustenta asi, la idea de que en el
periodo de dolarizacién se produjo una menor volatilidad en el precio del metro de

construccion.

El mencionado fendmeno se registro debido a que el afio 1999 fue el afio con
mayor variacion para los materiales de construccion, especialmente del cemento

que fue el insumo mas caro en ese afo.

Del afio 1999 al afio 2000 se evidencia un marcado aumento en los precios de los

materiales principales para la edificacion de soluciones habitacionales.
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Cuadro 5

Variacion del precio de los principales materiales de construccién

en dolares

Material Descripcion dic-99 dic-00
Cemento Portland tipo | Selva alegre (50K) 2,78 3,54
Bloques de 15 cm. 0,09 0,15
Ladrillos normal 0,02 | 0,15
Postes de Hormigén Armado 350 k 57 118,73
Baldosas de vinil (m2) Estandar 25x25 2,79 | 4,39
Tubos de pvc para desagiie media pulgada 0,18 3,13
Inodoros Clawfort Edesa 1.6 galones 24,3 | 46,33
Lavamanos empress Blanco 12,15 | 31,62
Pintura de Caucho 100 cc 3,19 5,33
Parquet Balsamo mosaico metro cuadrado 3,39 9,3
arena azul metro cubico 1,65 6,16
Ripio metro cubico 2,4 1,34
varilla de 10 mm un quintal 12,32 20
Basilica 1 piedra cuadrada 0,03 0,13
alambre # 10 1 kilo 0,48 0,66

Fuente: Departamento técnico de la Camara de la construccion de Quito.

Elaboracién: La autora.

Este fendmeno no fue tan claro para los ciudadanos, pues la falta de cercania
con una moneda extranjera, no dejaba notar el precio real adquirido por los
bienes, por ejemplo el precio de los ladrillos aumenté casi en ocho veces su valor
ya que en el afilo 1999 costaba 500 sucres cada uno es decir 2 centavos de délar,

en el afo 2000, llegd a costar 15 centavos de dolar.

Los salarios reales tampoco se ajustaron con las necesidades de las personas y
como consecuencia de aquello, la mano de obra en el sector de la construccion
subié arbitrariamente, ya que uno es el valor que presenta la Camara de la
Construccién de Quito, y otro es el real, como lo explica Vanesa Brito en la
Revista Gestion # 78.
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2.2.5 TENDENCIA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION.

Para establecer una idea de la tendencia del sector de la construccion se

estudiara a sus principales actores, las empresas constructoras en Quito.

Segun los registros de la Superintendencia de Compaifiias, a nivel nacional
constan 2.558 empresas en la rama de la construccion. De ellas, 730 o el 28,5%

estan ubicadas en Quito.

Dichas 730 empresas venden el 61,5% del total nacional, lo que implicaria que en
la ciudad se ubican las empresas mas grandes a nivel nacional. Es decir, en
todo el pais cada empresa realiza ventas por mas del doble, $ 720.000 como

promedio al afio por constructora.

Lo propio sucede con el patrimonio, donde el 28,5% de empresas ubicadas en
Quito posee un dominio de 220 millones de ddlares, que equivale al 52,5% del

gue tienen las empresas en todo el territorio nacional.

El patrimonio promedio de las empresas constructoras de Quito es de $ 301.000,

en tanto que el promedio nacional es de $ 164.000.

Cuadro 6
Indicadores del Sector de la Construccion
Valores en délares

Nacional Quito
Numero de Empresas 2.588 730
Ventas 854°319.098 525°510.423
Utilidad Neta 26'698.772 19'244.307
Patrimonio 418'941.962 220'069.876

Fuente: Superintendencia de Compafiias

Elaboracién: La autora.
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Si se considera solamente las empresas que enviaron a la Superintendencia de
Compafiias informacién con utilidades positivas, se aprecia los siguientes

resultados:

» De las 2.558 empresas constructoras del pais, solamente 790 (30,9%)
tienen utilidades positivas.

» En Quito, de las 730 compafiias constructoras, el 35,2% tuvo utilidades
positivas.

» Como resultado, el 32,5% de las empresas de Quito con utilidades
positivas, concentran el 72,1% de las utilidades generadas a nivel nacional

por las 790 compaiiias.

La dinamica de la construccién esta en Quito, pues sus empresas no solamente
realizan obras en la ciudad, sino que prestan servicios a nivel nacional a

Municipios y consejos provinciales.

Gréfico 2
Evolucion de Soluciones Habitacionales para el peri  odo
1980 - 1999
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Fuente: SIISE.

Elaboracién: La autora
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El déficit de viviendas propias y el crecimiento poblacional que muestra Quito, son
indicadores del potencial de negocios que muestra la ciudad.

Existe un limitante que es el ingreso economico de los hogares. Una familia de
clase socioecondmica media baja con un promedio de 3,6 integrantes, se
mantiene con una entrada de $ 4 diarios. Resulta nula la opcion de acceder a
créditos para la vivienda u otros mecanismos que se pueda aplicar a fin de
ampliar las posibilidades de financiamiento por parte de las empresas

constructoras.®

2.2.6 PERSPECTIVA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION AL 2010

La problematica de la industria de la construccién y de su financiamiento conjuga
fendbmenos de naturaleza econdmica — financiera, como el grado de desarrollo
de la economia, la restriccion o liberalidad de la politica fiscal, la disponibilidad de
las condiciones de crédito, las variaciones de la inflacion, el comportamiento de

las tasas de interés, y el comportamiento del sector externo.

La industria de la construccion, para el calculo de los agregados macro-
econdémicos de las cuentas nacionales, comprende la obra publica y la vivienda.
Esta industria sufrio un gran deterioro entre otras causas por el exagerado gasto
corriente del sector publico, que conllevo a una fuerte contraccién de la inversion
especialmente en la obra estatal, la limitacion del crédito por parte del sector

financiero privado y la recesion en general de la economia.

En el periodo 2003-2004 la caida de la actividad de la construccion fue de 15,5%;
aunque, su participaciéon en el Producto Interno Bruto (PIB) se ha mantenido

relativamente estable con un porcentaje de 7,7% en el 2000y 8,48% en el 2003.

8 Estudio del Sector de la construccién con énfasig ciudad de Quito, Multienlace, Diciembre 2003
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Para los entendidos en el sector de la construccidon se avizora un panorama
optimista respecto al mercado inmobiliario, pues a su juicio viene un periodo de
alta oferta y demanda de construccion, debido a que de alguna manera los
bancos estan empezando a abrir sus puertas para ofrecer créditos hipotecarios a

largo plazo®.

Las personas estan presionando la demanda, al invertir en un bien tangible que
tiene plusvalia, en lugar de tener su dinero en un negocio incierto o en un

depdsito bancario.

La mayor parte de inmobiliarias apuntan a la construccion de soluciones
habitacionales para las clases media alta y alta; no asi el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda (BEV), que conjuntamente con el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda han ofrecido una alternativa de ahorro para la familia de los emigrantes,
quienes debido a sus condiciones en el exterior no tienen una posibilidad de

mantener un contacto formal con la banca.

No obstante la mision del BEV con el apoyo del MIDUVI es generar y organizar
una oferta y una demanda de vivienda de largo plazo; por lo que han fijjado una
tasa hipotecaria para el sistema financiero equivalente a la tasa pasiva referencial

del Banco Central mas el 1,5%.°

2.2.7 PRINCIPALES LIMITANTES PARA EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION.

Actualmente cerca del 70% de la poblacion del pais vive en las ciudades y, segun
el Centro de Estudios de Poblacién y Paternidad Responsable (CEPAR), se
espera que para el ailo 2006 esta cifra aumente en un 13%; poblacion que se

espera se ubique en areas urbanas y suburbanas.

° www.hoy.com.ec Publicado el 14 de abril del 2000.
19 | a construccion levanta cabeza , Revista Gesti@8 , diciembre del 200 , P4g. 20
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El desarrollo urbano mantenido por la ciudad de Quito, se caracteriza
basicamente por la polarizacion espacial; es decir, una sobre concentracién en
ciertas zonas urbanas que genera: un sistema de ciudades desarticulado,
servicios basicos deficientes y un limitado acceso al financiamiento, creando un

incremento en el déficit habitacional.

A lo anteriormente descrito se suman factores como:

» El deterioro de la situacion econdmica del pais.

» La devacle del sistema financiero ecuatoriano, que ha provocado la
pérdida de la credibilidad por parte del inversionista internacional y
nacional.

» La capacidad de ahorro de los principales demandantes de crédito que
pretenden adquirir vivienda, junto a las pocas opciones que se encuentran
en el mercado para el financiamiento.

» Los costos de construccion, que sufrieron un notable incremento. En
nuestro pais no existe ninguna legislacion para controlar los precios de los
materiales de construccion y estan supeditados a la oferta y la demanda
del mercado.

» La ausencia de politicas monetarias. Influyen en este problema mediante
posibles soluciones reales, como se evidencia con la introduccion en afios
anteriores de las Unidades de valor constante (UVC's), que trajo como
consecuencia un incremento de la demanda de casas por parte de la clase
media.

> EIl incremento de los ingresos de los habitantes, pues no se ajusta a la

variacion de los precios de adquisicion de los bienes.

Consecuencia de todos los factores anteriormente descritos, se ha alcanzado un
grado cada vez mas alto en el déficit habitacional, hasta llegar a un 2,2% de

crecimiento anual.

Se espera una situacion aun mas compleja y restrictiva para poder subsanar este

problema si no se toman medidas que puedan ayudar a la consecucion de nuevas
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opciones flexibles y acordes con las necesidades de las personas de menores

ingresos™.

2.3 ANALISIS DE LA DEMANDA

2.3.1 ANALISIS DE LA POBLACION 1996 — 2001

La evolucion de la poblacion en el sector socioeconémico medio bajo al igual que
el total de la poblacion mantiene un ritmo creciente, pero es menor que en

décadas anteriores.

Cuadro 7
EVOLUCION DE LA POBLACION DE LA PROVINCIA DE PICHINCH A,
CANTON QUITO Y CIUDAD DE QUITO
Censos 1950 - 2001
POBLACION TASA DE CRECIMIENTO ANUAL %
PROVINCIA | CANTON | CIUDAD
PICHINCHA | QUITO QUITO PERIODO | PROVINCIA |CANTON |CIUDAD

Afio

Censal

1950 386.520 319.221 | 209.932

1962 587.835 510.286 | 354.746 |1950-1962 3,5 3,92 4,38
1974 988.306 782.651 | 599.828 |1962-1974 4,51 3,71 4,56
1982 1'382.125 |1'116.035| 866.472 |1974-1982 3,96 4,19 4,34
1990 1'756.228 |1'409.845|1'100.847|1982-1990 2,99 2,92 2,99
2001 | 2'388.817 |1'839.853|1'399.378|1990-2001 2,8 2,42 2,18

Fuente y elaboracion : INEC

El aumento poblacional en la década de los cincuenta fue del 4,38%; en los
sesenta 4,56%; en los setenta 4,34%; en los ochenta 2,99%, hasta finalmente

alcanzar un crecimiento del 2,18 % en el 2001.

Se evidencia el mayor descenso en el crecimiento poblacional, en la década de

los noventa al pasar de un crecimiento de 4,34% al 2,99%.

El aumento poblacional para la urbe de la Capital es debido en gran parte a la

creciente migracion campo — ciudad.

1 Centro de Estudios de Poblacién y Paternidad dtesible. Analisis Social, julio 1999. Pag. 9
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Este fendmeno se desarrolla basicamente por la creencia de que en la ciudad

existen mayores oportunidades laborales que en el campo.

Es decir, en particular para el sector socioecondémico medio - bajo de la ciudad de
Quito se observa que mantienen un promedio de habitantes por hogar de 4,5

personas con un consumo bajo de 11,3%.

El nivel de ingresos es el factor primordial para la determinacion del nivel de vida,

y la posibilidad de acceso a vivienda propia.

Cuadro 8
PICHINCHA: POBLACION POR SEXO, TASAS DE CRECIMIENTO E
INDICE DE MASCULINIDAD, SEGUN CANTONES. CENSO 2001
CANTONES P OBLACION IM  |Cant6n/Prov.

TOTAL |[TCA %|HOMBRES| % [MUJERES % (H/M)*100 %
[TOTAL PROVINCIA |2'388.817| 2,8 | 1'167.332 |48,9/1'221.485 51,1 95,6 100
QUITO 1'839.853| 2,7 892.570 |48,5| 947.283 51,5 94,2 77
Fuente y elaboracion: INEC
TCA = Tasa de Crecimiento Anual del periodo 1990 - 2001 IM = indice de Masculinidad
Cantén Quito = 77,0 % de la poblacién de la provincia. H =Hombres M = Mujeres

Cuadro 9

PROVINCIA DE PICHINCHA
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA DE 5 ANOS Y MAS DE EDAD, POR SEC TORES
ECONOMICOS, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL SECTOR | SECTOR SECTOR NO TRABAJADOR
CANTONES NUMERO| % [PRIMARIO|SECUNDARIO|TERCIARIOESPECIFICADO| NUEVO
PROVINCIA | 995.452 [100| 117.077 213.034 553.985 105.611 5.745
QUITO 786.691 | 79| 50.744 178.930 467.845 84.600 4.572

Fuente y elaboracion: INEC

La poblacién de Quito representa el 79% del total de la provincia de Pichincha. El
60% se encuentra dentro del sector terciario, el 22,74% en el sector secundario, el
11,7% a el sector no especificado; y apenas el 6,3% esta ubicado en el sector

primario.



Cuadro 10

PROVINCIA DE PICHINCHA

TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL |VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS| POBLA- | EXTEN- | DENSI-
CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD
VIVIENDAS | NUMERO | OCUPANTES | PROMEDIO | TOTAL Km®  |hab./Km?
PROVINCIA | 709.088 610.668 2'370.525 3,9 2'388.817(13.270,10 180
QUITO 555.928 484.074 1'825.586 3,8 1'839.853| 4.183 439,8

Fuente y elaboracion: INEC

Quito cuenta con un total de poblacion de 1'839,853 habitantes, con un promedio
de 3,8 personas por hogar. Muestra condiciones de vida precaria para el 4% de
su urbe, las estadisticas indican que en la ciudad Quito, tres de cada diez

personas son pobres segun el INEC.

El sector socioecondémico medio — bajo, ubicado en el quintil dos vive al dia con
$2,64; la quincena con $39,53 y al mes con $ 79,07.Para este grupo es imposible

acceder a ahorro.

2.3.2 ESTUDIO DEL NIVEL DE INGRESOS PARA EL SECTOR
SOCIOECONOMICO MEDIO-BAJO DE LA POBLACION URBANA DE LA
CIUDAD DE QUITO

El ingreso es una de las medidas de la capacidad de consumo mas
frecuentemente utilizadas. Sin embargo, no resulta facil medirlo ya que se

presenta una serie de inconvenientes.

Las encuestas de hogares pueden dar resultados que subestimen los ingresos
tanto de los estratos pobres cuanto de los ricos.

La relacion entre la proporcion de los ingresos percibidos por el 10% mas rico y el
10% mas pobre de los hogares urbanos, paso de 20 a 41 veces entre el afio 1990
al afio 2000.
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Esta mayor desigualdad se debe al aumento de la proporcion de ingresos que
concentra el 10% mas rico de los hogares; la participacién de este segmento en el
ingreso total subié 10 puntos porcentuales (del 35% al 45%), en tanto que cada

uno de los demas estratos disminuyé en cerca de un punto porcentual.

En particular, la participacion del 10% mas pobre disminuy6 de 1,8% a 1,1%. Otro
indicador, es el "Coeficiente de Gini" del ingreso per capita de los hogares, que
mostré un aumento de 22% entre el ailo1990 y el afio 2000, al pasar de 0,456 a
0,555.

Este coeficiente es una medida estadistica continua de la desigualdad que varia
entre cero y uno; muestra mayor desigualdad en la medida en la que se acerca a
uno, y corresponde a cero en el caso hipotético de una distribucion totalmente

equitativa.

De acuerdo al nivel de ingresos de los hogares urbanos para la ciudad de Quito

la evolucidon de la pobreza tiene por estadisticas:

» De febrero del 2003 a julio del 2003 una cifra de 30,3%.
» De agosto del 2003 a enero del 2004 una cifra de 26,2%.
» De febrero del 2003 a enero del 2004 una cifra de 28,3%.

Las estadisticas indican que el coeficiente de Gini, para el periodo 1998 - 2004,
ha disminuido significativamente, lo cual implica una mejor distribucion de riqueza

en los hogares urbanos.

Se analiza la situacion para el sector socioeconémico medio bajo, ubicado en el

cuarto grupo para efectos de esta clasificacion.
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Distribucién del ingreso per capita de los hogares urbanos segun nivel socioeconémico,

1990 y 2000 (% del ingreso per céapita de todos los hogares segun deciles)
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Elaboracién: SIISE.

La tendencia en la concentracion del ingreso de los hogares durante la década de
1990 es corroborada por otra fuente de informacion, la Encuesta de condiciones
de Vida del INEC.

La crisis economica de fin de la década redujo significativamente los ingresos de
los hogares; el ingreso mensual promedio por persona pas6 de $ 112 a $ 77 entre

los aflos 1995 y 1999 respectivamente.

El coeficiente de Gini, constata también que la desigualdad del ingreso de los
hogares por miembro aumenté en este periodo: el indice de desigualdad se

increment6 de 0,54 a 0,58 para todo el pais.
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Las areas urbanas y la Sierra en general presentan incrementos mucho mayores

de la concentracién del ingreso: de 0,51 a 0,57 y de 0,55 a 0,62 respectivamente.

La variacion de la desigualdad del ingreso a través del tiempo se debe, en gran
medida, a cambios en la estructura productiva, las politicas economicas y la

accion social de agentes publicos y privados.

El SIISE muestra que la concentracion del ingreso de los hogares observada en la
Gltima década se debié principalmente a una mayor desigualdad entre la
capacidad de generar ingresos de los hogares encabezados por jefes de hogar
calificados en comparacion con los no calificados, y aquellos que tienen a jefes/as

que trabajan en el sector moderno en comparacion con el sector informal.

Estos resultados son consistentes con la hipétesis de que la mayor desigualdad
del ingreso esta asociada con la liberalizacion comercial de la economia en este
periodo, la cual desplazé la demanda de mano de obra hacia trabajadores con
mayores niveles de educacion y empujo a los trabajadores no calificados hacia el

sector informal.

Cuadro 11
Distribucion del ingreso per capita de los hogares urbanos
segun nivel socioeconémico para el periodo 1990-2 000
(Porcentaje del ingreso per capita segin deciles)
Decil de ingreso percapita 1990 2000
10% mas pobre 1,80% 1,10%
2 3,10% 1,20%
3 4,20% 3,10%
4 5,00% 3,90%
5 5,90% 5,00%
6 7,50% 6,60%
7 8,90% 7,50%
8 11,80% 10,30%
9 16,20% 14,90%
10% mas rico 35,40% 45,30%
Total 100,00% 100,00%
Fuente : INEC

Elaboracion: SIISE
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La evidencia empirica presentada, apoya el argumento de que tanto la tendencia
de crecimiento poblacional, cuanto la crisis econdémica del afio 1999, amplificaron

las desigualdades socioecondmicas.

Es importante impulsar medidas que generen mayor equidad a través de
encadenamientos productivos y oportunidades econdémicas para toda la poblaciéon
como, por ejemplo, igual acceso al capital financiero y a la infraestructura

productiva y social.

En cuanto a la accion publica, es necesario promover reformas que mejoren la
capacidad de respuesta tanto a la pobreza estructural cuanto a las emergencias
econdémicas o naturales; esto es, proteger a la poblacion vulnerable de la pérdida

de sus activos fisicos y humanos.

La pérdida de activos es uno de los mecanismos mediante los cuales se amplia la
brecha distributiva y la pobreza transitoria se convierte en pobreza estructural o

cronica.

2.3.3 ANALISIS DE LA CAPACIDAD ACTUAL DE AHORRO DE LOS
HABITANTES DE LA CIUDAD DE QUITO

Para el analisis de la capacidad de ahorro de los habitantes de Quito, se observa
los depésitos a plazos y a la vista que presentan las instituciones financieras a la
Superintendencia de Bancos.
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Cuadro 12
DEPOSITOS POR REGIONES, PROVINCIAS Y PLAZAS: A LA VISTAY A PLAZOS
SISTEMA: BANCOS PRIVADOS
Al 30 de abril de 2004
En miles de délares
DEPOSITOS A LA VISTA
TOTAL DEPOSITOS A
CUENTAS CORRIENTES CUENTAS DE AHORRO .
PROVINCIA | CANTON ACTIVAS ACTIVAS
NUMERO DE TOTAL No. DE TOTAL No. DE
TOTAL CD's
CUENTAS | DEPOSITOS | CUENTAS | DEPOSITOS | DEPOSITOS
Pichincha Quito 185.038 1’000.330,24 819.078 428.945,716 104.894,785 809.903,698

Fuente: Superintendencia de Bancos.

Elaboracién: La autora

Las estadisticas presentan que el 45,42% del total de los habitantes de la ciudad
de Quito, mantienen depdsitos ya sean estos en cuentas corrientes o de ahorros,
dejando un margen del 54,58% que no mantiene ningun tipo de respaldo

econdmico financiero, para acceder a algun tipo de financiamiento.

Los 366.395 hogares pertenecientes al estrato socioeconémico medio bajo

manejan menos del 10% del 45,42% del total de los depdsitos.

Existe una amplia demanda por suplir que se encuentra con un deficiente nivel de
ahorro destinado a la construccion, pero en contraparte existe un elevado

endeudamiento referente a crédito habitacional.

En el Rubro de Colocaciones presentadas por la Superintendencia de Bancos y
Compafiias del Ecuador, correspondiente al sistema de Bancos privados se
observa que la cartera mas grande es perteneciente a (C1) cartera de créditos

de vivienda por vencer.
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Cuadro 13
COLOCACIONES POR INSTITUCIONES, CIUDADES Y PLAZAS
SISTEMA: BANCOS PRIVADOS
Al 30 de abril de 2001
En miles de doélares
TOTAL
PROVINCIA | CIUDAD Cl Cc2 C3 C4 C5
INVERSIONES
Pichincha Quito 850.973 145.714 1.080 5.409 246 1.354

Fuente: Superintendencia de Bancos.
Elaboracion: La autora.

C1l:Cartera de créditos de vivienda por vencer

C2:Cartera de créditos de vivienda reestructurada por vencer

C3: Cartera de créditos de vivienda que no devenga intereses

C4: Cartera de créditos de vivienda reestructurada que no devenga intereses

C5: Cartera de créditos de vivienda vencida

Se evidencia la falta de recursos por parte de los acreedores para cubrir sus
obligaciones con las instituciones privadas, factor contribuyente a disminuir el

namero de préstamos hacia los sectores socioecondmicos de menores ingresos.

Lo que a su vez incrementa el déficit del sector de la construccion, fenomeno que
desemboca en un problema econdmico, social y cultural, como se lo analiza

posteriormente.

A pesar de existir cartera por vencer y cartera ya vencida (C5) con un total de
$1345, el crédito para financiamiento de viviendas se ha incrementado a partir del
afio 2000.

En los dltimos tres afios a partir del afio 1999 y lo que va del ultimo afio los
planes de financiamiento para el sector de la construccion se han ido
incrementando, por que se ha ido incrementando el déficit habitacional, segun el

MIDUVI cercano a un millén de soluciones habitacionales, a nivel pais.
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2.3.4 ESTUDIO DEL DEFICIT DE VIVIENDA ACTUAL PARA LA CIUDAD DE
QUITO

Para poder identificar el déficit habitacional para la Ciudad de Quito es necesario

conocer el total de viviendas actuales edificadas en la urbe.

Cuadro 14

Vivienda y poblacién para el area rural y urbana de
Quito en base al Censo del INEC 2001

PROMEDIO
) TOTALDE | TOTAL DE
AREAS . DE
VIVIENDAS | POBLACION
OCUPANTES
TOTAL
QUITO 556 1,839,853 3.8
AREA
URBANA 420 1,399,378 3.7
AREA
RURAL 136 440 4.1
Fuente: INEC.

Elaboracién: La autora.

Por un lado la dificultad econémica para adquirir vivienda propia surgida de la
crisis estructural del pais se han sumado otros factores que colocan a este sector

en permanente déficit.

Una de ellas es la serie de dificultades surgidas de la migracion interna, que
origind el asentamiento desordenado de grandes grupos humanos en la periferia

de las grandes ciudades.

Estos pobladores han debido resignarse, en la mayoria de los casos, a malvivir en

edificaciones precarias construidas por ellos mismos.

Por otro lado la tendencia de la evolucion del sector de la construccion se observa
que para la el periodo de estudio, es el afio 2001 el que mantiene el mayor auge

para el sector inmobiliario, parte de ello por la crisis bancaria que sufrid el pais en
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el aflo 1999 y que obligo a los ahorristas a buscar la inversidn en bienes tangibles

por la falta de confianza en el sistema financiero.

Gréfico 4

Evolucién de las construcciones formales 1990 - 20 01

50,000
45,000

»
40,000 //

35,000 /
30,000 /
25,000

20,000 - /
15:ooo — \'/\0\A /

10,000

Numero de edificaciones

5,000
0,000 , , T

Fuente: INEC

Elaboracién: La autora

Causas

La principal causa para la existencia del gran déficit de vivienda en la ciudad de
Quito en el sector urbano y para el quintil dos, (sector socioeconémico medio-
bajo) es que gran parte de la poblacion no posee una cultura de ahorro

consecuencia de un bajo nivel de ingresos y el nivel de educacién®?.

El sector socioeconémicos medio-bajo, (48%) que es casi el cincuenta por ciento
de la poblacién en la Ciudad de Quito no posee ningun tipo de cuenta en el sector
financiero, por lo que no son considerados sujeto de crédito, causa que impulsa
una falta de ayuda para dicho estrato, que mantiene la necesidad de solventar la

adquisicién de una vivienda propia.

12 CEPAL, “ Poblacién, pobreza, y desarrollo en aldtor”
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Un tercer factor se encuentra en el temor por parte de los demandantes del
segundo quintil socioecondmico a la adquisicion de una deuda, ya que gran parte
de la poblacion no posee una fuente de ingresos econdémicos fijos, hecho que lo
podemos constatar con las estadisticas, donde mas del 60% de la poblacion
depende de el comercio ya sea este formal e informal y sus ingresos no se
mantiene estables, como lo revela el Instituto Ecuatoriano de Estadistica y

Censos.

Otro factor es el concepto de vivienda que mantiene cada uno de los sectores.
Por ejemplo para los sectores socioecondomico medio bajo y bajo la tendencia es
a la construccién de casas, factor que incide directamente en el aumento del

precio por vivienda.

No asi para los sectores socioecondmicos medio altos y altos la inclinacion es por
los departamentos como indican las estadisticas de compra de las inmobiliarias
que ofrecen este producto™®.

Consecuencias

Las consecuencias se evidencian en un no apropiado nivel de vida, claramente
plasmado en aspectos como falta de seguridad en la construccion de soluciones
habitacionales, la deficiencia de sistemas de estructura, muchos de estos
presentan una no adecuada distribucién de los espacios, y en ocasiones hasta
falta de servicios de infraestructura basica como: luz, agua, teléfono vy

alcantarillado.**

Por cada 17.000 construcciones formales existen 21.000 informales (55% del total

nacional), esto quiere decir que existen hogares que poseen viviendas con falta

13 Gridcom Consultores. Estudio de Variables, magieisy composicion de la demanda en Quito — 2003.
Julio 2003.

14 Alicia Delgado, Vanesa Brito, Jonathan Viera, Aé=dMontalvo, “ La construccién levanta cabeza”,
Revista Gestion # 78, PP 14
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de un adecuado calculo de construccién, son construidas en forma dispersa, sin la
direccion de un profesional, ocasionando inseguridad para quienes las habitan,
malestar colectivo ante la poca planificacion y perdidas econdmicas incalculables
a los municipios que son los encargados de los cobros de impuestos a la

propiedad.

También encontramos como consecuencia un punto de suma importancia mas
que en el aspecto social, en el aspecto psicolégico como lo es el asimaniento,
fenbmeno que conlleva a problemas de aprendizaje para los infantes que se
desarrollan en esta realidad, y de depresion para todos los habitantes de las

mismas®®.

Encontramos consecuencias negativas también en el sector macroeconémico
después de la crisis econdmica que vivié el Ecuador en 1999 que se tradujo en un
considerable decrecimiento del PIB de la construccion (-8%), hoy en dia etapa en
que se ha logrado mejorar estas estadisticas uno de los principales catalizadores
del revés constructor se da cuando la oferta y la demanda no se encuentran, es

decir no se mantiene un equilibrio entre estas variables.

Si la una supera ampliamente a la otra, se crean desequilibrios en precios que
incide en todo el sector, si por ejemplo grandes flujos de dinero entran al sector de
la construccion en busca de buenos negocios impulsando los precios de maneras
injustificadas puede terminar en un desborde de la oferta como ocurrié en
Colombia en la década de los noventas, proceso que llevo a la paralizacion del

sector de la construcciéon durante cinco afos.

1> CEPAL. “Poblacién, pobreza y desarrollo en el Elora
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2.3.5 TIPOS DE INFRAESTRUCTURA QUE POSEEN EN LA ACTUALIDAD
LAS VIVIENDAS DE LA CIUDAD DE QUITO.

En la ciudad de Quito encontramos sectores con necesidades basicas cubiertas al

cien por ciento, en otros lugares se presenta una realidad totalmente opuesta a la

anterior, pero en menor namero.

En la actualidad la mayor deficiencia dentro de lo que se considera como

servicios de infraestructura basica, encontramos el servicio telefébnico con un

porcentaje del 41,6%, seguido del tipo de tenencia con el 51% de viviendas que

no son propias, eliminacion de aguas servidas con el 17,6% carente de este

servicio.

Cuadro 15

EN LA CIUDAD DE QUITO

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS, SEGUN SERVICIOS QU E DISPONE Y TIPO DE TENENCIA DE LA VIVIENDA

ABASTECIMIENTO DE AGUA

PRINCIPAL COMBUSTIBLE PARA COCINAR

TOTAL 484.074 100 TOTAL 484.074 100
GAS 465.497 96,2

RED PUBLICA 440.809 91,1 ELECTRICIDAD 5.213 1,1

POZO 11.300 2,3 GASQLINA 221 0

i KEREX O

RIO O VERTIENTE 25.314 5,2 DIESEL 273 0,1
CARRO REPARTIDOR 3.252 0,7 LENA O CARBON 9.144 1,9

OTRO 3.399 0,7 OTRO 141 0
NO COCINA 3.585 0,7

ELIMINACION DE AGUAS SERVIDAS TIPO DE TENENCIA
TOTAL 484.074 100 TOTAL 484.074 100
] PROPIA 240.537 49,7
RED PUBL. DE
ALCANT. 403.843 83,4 ARRENDADA 201.340 41,6
POZO CIEGO 31.165 6,4 Al51’}lICRESIS 2.203 0,5
POZO SEPTICO 30.564 6,3 GRATUITA 25.546 5,3
OTRA FORMA 18.502 3,8 SEPR?\ﬁCIOS 11.131 2,3
OTRO 3.317 0,7
SERVICIO ELECTRICO SERVICIO TELEFONICO
TOTAL 484.074 100 TOTAL 484.074 100
S| DISPONE 472.299 97,6 S| DISPONE 282.492 58,4
NO DISPONE 11.775 2,4 NO DISPONE 201.582 41,6
Fuente: INEC

Elaboracién: La autora
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Estas estadisticas indican un incremento en la cobertura de este tipo de servicios
para los habitantes de la ciudad de Quito, pero aun falta por cubrir necesidades, y
a su vez ir mejorando la situacion actual de los habitantes de la ciudad capital,

para el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Es entonces para el sector socioecondmico objeto de estudio que se presentan
las mayores deficiencias de infraestructura, al igual que para el quintil uno (sector
socioecondmico bajo), y por tanto se percibe la necesidad de una propuesta de

solucion para este problema socioeconémico.

2.3.6 TIPOS DE VIVIENDA QUE POSEE EL SECTOR OBJETODE ESTUDIO

Cuadro 16
VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS, POR TIPO DE VIVIENDA QUITO 2 001

TIPO DE VIVIENDA
SECTOR TOTAL [CASAO CUARTOS
DPTO. MEDIAGUA|RANCHO [COVACHA|CHOZA|OTRO
VILLA EN INQUIL.
QUITO
376,054 | 167,527 | 124,105 | 55,773 27,01 189 781 9 | 660
(URBANO)
PERIFERIA | 3,123 | 1,762 80 157 1,056 21 30 14 3

Fuente y elaboracion : INEC

Estas son las estadisticas del crecimiento del sector de la construccion para la
ciudad de Quito, de los cuales las casas y departamentos son accesibles a
estratos medios altos y altos, por el costo que representa su construccién o su

alquiler.

Para el sector medio bajo la accesibilidad es mayor para soluciones como
mediaguas, ranchos, covachas, chozas y otros, y como se observa en las cinco
ultimas opciones del cuadro 15, las que han contado con un menor desarrollo

tanto en el area urbana como en la rural, y con el crecimiento poblacional
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estipulado para este estrato (promedio de 4,5 hijos por hogar), se encuentra una

brecha en el desarrollo para el sector socioeconémico medio bajo™®.

Gréfico 5
Tipos de viviendas en el area urbana de Quito 2001
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781
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Fuente: INEC
Elaboracién: La autora

2.3.7 PRINCIPALES FUENTES DE FINANCIAMIENTO ACCESI BLE PARA LOS
HABITANTES DE LA CIUDAD DE QUITO.

Las principales fuentes de financiamiento para los habitantes de Quito constituye
el sector privado que aporta con mas del 60% del financiamiento para la

construccion de soluciones habitacionales.

Dentro de esta fuente se encuentra basicamente los créditos de tipo hipotecario y
quirografario; mismos que han mejorada su postura en el esquema de
dolarizacion, ya que los agentes ahora canalizan prestamos a largo plazo, por la
credibilidad del dolar.

Esto se evidencia en las mayores facilidades de pago por parte del acreedor del

préstamo.

8 INEC, Resultados del V censo de poblacién y IWiéenda.
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Causas

Una de las causas imperantes, para que los habitantes opten por el préstamo
hipotecario como una opcion de financiamiento es el insuficiente nivel de
ingresos con el que cuentan los hogares, pues como se menciond, una familia del

sector socioecondmico medio bajo posee al mes un ingreso de $ 80.

El ingreso y el consumo han tenido una evolucion poco favorable, si se considera
qgue para el afio de 1994 los pobres eran aquellos que mantenian un consumo
de $ 55, por mes y para el afio 2001 se consideran también como pobres los que

mantienen un consumo de $ 68 al mes.

Es imposible acceder a un ahorro para los hogares con este nivel de ingresos, ya
que mas del 50% de este recurso en estos estratos es consumido en

alimentacion.

Consecuencias

Las consecuencias que presenta este fenOmeno son preocupantes ya que si se
mantiene este ritmo de desarrollo para los sectores mas pobres, a futuro se
comenzara a percibir mas indigencia, que trae consigo problemas sociales como

el incremento de delincuencia’.

Por otro lado la indigencia desencadena otro tipo de problemas como lo muestran
estudios de indigencia y su influencia en el aspecto psicolégico — emocional, los
infantes que se desarrollan inmersos en esta realidad, el 70% mantienen
problemas de alcohol, y mas de una vez antes de los 18 afios han visitado la

carcel por delincuencia.

' PNUD, Estudio de Indigencia y su influencia easpecto psicolégico-emocional en el Ecuador. Agost
1997, P4g. 13
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Aspectos como estos son la mayor preocupacion de alli la necesidad de una
emergente solucion al problema de déficit de vivienda para los sectores mas

necesitados.

2.3.8 TENDENCIA DE LA DEMANDA

El interés de compra por vivienda nueva en lo que va del afio 1999 al 2001 se

concentra en mas del 90% en los niveles socioecondémicos (NSE) mas bajos.

Asi para el NSE medio bajo el interés por adquirir vivienda en un plazo de tres
afos es de 86.789 hogares; para el NSE bajo es de 43.297 hogares; mientras
que la contribucion de los NSE mas altos es de aproximadamente 14.000

hogares.*®

La tendencia de la demanda de soluciones habitacionales para el estrato que
puede cubrir los costos en el sector socioecondmico medio bajo es cada vez mas
creciente. Motivo por el cual aceptan las condiciones expuestas por la oferta. Por
ejemplo los conjuntos habitacionales ofrecidos al norte de la urbe quitefia, exigen
al futuro propietario, mantener un nivel de ingresos superior a $1.500, para

acceder a pagos mensuales de $ 400 durante un periodo de 15 afios™.

Tiempo durante el cudl, la persona que contrae dicho compromiso no sera

propietario del inmueble sino hasta la fecha del cierre total de la deuda.

El factor atenuante es el nivel de recursos mensuales adquiridos, ya que
existiendo personas que pueden cubrir la cuota de cuatrocientos délares al mes,
no mantienen el nivel de ingreso de $1500 cada 30 dias. Aunque en el sector
urbano de la ciudad de Quito el incremento por la construccion es evidente, las
diferentes edificaciones corresponden a plazas destinadas al sector comercial, o

conjuntos habitacionales para personas dentro de los sectores econdmicos

'8 Gridcom Consultores, Estudio de Variables, magieisty composicién de la Demanda en Quito- 2003,
Julio 2003, Pag. 9
19 Feria de Decoraci6n y Vivienda, Centro de Exposies Quito, julio 2005
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medio-alto y alto, por su elevado valor de cotizacibn y restricciones muy

definidas para financiamiento.

2.3.9 PROYECCION DE LA DEMANDA AL 2010

Los resultados parciales del VI Censo de poblacion y V de Vivienda muestran un

crecimiento poblacional algo menor al que se esperaba.

Cuadro 17
Proyeccién de la poblacion al 2015

afo Numero de habitantes

2001 12,090,804

2005 14,334,197

2007 14,904,659

2010 15,760,353

2015 17,179,306
Fuente: INEC.

Elaboracién: La autora

Esta reduccibn en las proyecciones demograficas anteriores tendria su
explicacion, segun el INEC, en la gran cantidad de ecuatorianos que han salido

del pais desde el afio1999.

Este fenomeno, derivado de la grave crisis econdémica que ha sufrido el pais,
determinara sin duda el comportamiento demografico del Ecuador en los préximos

20 afos.

Se observa el fenbmeno de la migracion estrechamente relacionado con los
sectores mas necesitados tales como son el medio-bajo y el bajo, la ideologia de
estos estratos es poder encontrar oportunidades que en el pais no existen para

poder mejorar el nivel de ingresos y a su vez mejorar el nivel de vida.

Un fendmeno que se ha venido desarrollando de manera creciente en el ultimo

afo es la inmigracion de los vecinos paises como Colombia y Perd, mismos que
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han ido desplazando la mano de obra nacional por presentar una mano de obra
mucho mas barata, por ejemplo mientras un maestro carpintero ecuatoriano cobra
90 ddlares semanales, uno de nacionalidad peruana lo hace por apenas 60
dolares mensuales, por lo que resulta una competencia desleal lo que ha
impulsado la migracion de los ecuatorianos con mayor fuerza en estos ultimos

meses.

De esta manera se prevé que si las condiciones actuales de vida para el sector
socioeconémico medio bajo no mejoran, existen dos opciones la primera que se
anule totalmente la demanda de viviendas por este sector o la segunda que la
demanda de este sector se aumente pero financiado con divisas extranjeras,

provenientes del trabajo del emigrante.

Por otro lado, se espera que el aumento en la aplicacion de métodos

contraceptivos permita un crecimiento poblacional mas ordenado.

La creciente migracion campo ciudad, es considerado como un atenuante basico
para el crecimiento urbano, pero este fenomeno trae consigo factores negativos

como:

» lrregularidades de la produccion agricola, debido basicamente a las
constantes variaciones climaticas y el debilitamiento de la fertilidad de los
terrenos por falta de cuidado.

» La falta de garantias de seguridad para el campesinado

» La creencia de que la ciudad brinda mayor posibilidad de tener un trabajo
mas estable y mejor remunerado.

» El afan de vivir en un medio que cuente con una infraestructura bésica,
mas moderna y comoda y ademas la opcion de poder brindar a su familia
un mejor nivel de vida, tanto econdmico, como social, lo que incluye

servicios de vivienda, salud, educacién, seguridad, etc.
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Cuadro 18

Evolucién del déficit habitacional en la ultima déc ada
déficit habitacional Total Urbano
Acumulado a 1990 556,754 | 356,043
Cuantitativo 286,704 | 226,087
Cualitativo 270,045 | 129,956
Incremento del déficit 1990-200 693,246 | 610,056
Déficit habitacional al afio 2000 1'250,000 | 966,099

Fuente: Division de estudios habitacionales MIDUVI.

Elaboracién : La autora

El desarrollo de la poblacion urbana en los ultimos afios, ha tenido un acelerado
crecimiento, lo que provoca un incremento del déficit habitacional; solo entre el
afo 1990 y 1997 este indicador aumentd en un 50%, al pasar de 800.000 a
1'200.000 de unidades habitacionales®, reflejando la necesidad urgente que tiene
la clase media y baja de contar con las garantias necesarias para poder adquirir
una vivienda que son los que contribuyen con mas del 70% al aumento de este

problema social.

%0 Desarrollo de vivienda con incentivos , Comisi@\ivienda de la Camara de la construccién de Quito
Quito,1998 , Pag. 7
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CAPITULO 3. MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO DE
VIVIENDA

3.1 CAUSAS DEL DEFICIT DE FINANCIAMIENTO

3.1.1 TASAS DE INTERES

Existe una teoria sobre la paridad de los tipos de interés que se considera
importante sefalar, esta teoria esta asociada con la teoria de los mercados a
plazo de divisas, ambas corresponden a John M. Keynes, y parten de la
posibilidad de eleccion que tiene un inversor o inversionista en activos financieros
denominados en moneda nacional y otras monedas, con sus correspondientes

rendimientos medidos en tipos de interés.

En esencia es una teoria que relaciona el diferencial de los tipos de interés con el
diferencial de los tipos de cambio al contado o spot, con los de cambio en los
contratos a plazo o forward (a vencimientos especificos), estando los diferenciales
de interés en el mercado monetario sobre activos similares denominados en

diferentes monedas; deben ser ambos iguales para cada vencimiento.

Se puede establecer analiticamente su contenido de la siguiente forma:

El tipo de interés de una moneda nacional, el tipo de interés del délar, el tipo de
cambio forward, el tipo de cambio spot y el diferencial de cambio, en tanto por
ciento sobre una base anual, considerando un factor para convertir las diferencias

absolutas en los tipos de cambio sobre un valor anual.

Esta teoria de la paridad de los tipos de interés establece que el porcentaje por el
cual el precio a plazo de la moneda nacional excede del precio al contado se
ajustara al exceso del tipo de interés extranjero sobre el nacional, cuando los tipos
de interés estan expresados en tanto por ciento por el mismo plazo al que se
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aplica el tipo de la moneda nacional a plazo y sin tener en cuenta otros elementos

de riesgo.

C =seIN(d,)-K*e"IN(d,)
Donde:

In[ij +(r + Ojj(T ~t)

d. =
' g J\T —t

d,=d, -0 /T -1)

Notacion:

S: Precio Spot al inicio del contrato

r: Tasa de interés libre de riesgo (continua compuesta)
T: Fecha de vencimiento del contrato

t: Fecha de inicio del contrato

F: Precio Forward

K: Precio de ejercicio

f: Valor de una posicion larga.

En el Ecuador existen dos tipos de tasas de interés que son las tasas de interés

activas y las tasas de interés pasivas.*

El Banco Central del Ecuador, organismo regulador que ejerce control sobre las
incidencias de las tasas de interés, ha sido en los ultimos tiempos protagonista de
los cambios monetarios que se han dado en el pais como el proceso de
dolarizacion, indica que esta reforma monetaria dara frutos positivos para el pais,

entre las que estan:

a) la estabilidad del tipo de cambio.

L Las tasas de interés activas son aquellas quslisara cuando cualquier banco del pais otorgstanéos
a terceros, y las tasas de interés pasivas sofiamgee se utilizan cuando el banco ha recibidacpacepto
de préstamos y a su vez tienen que cancelar sigacibhes por dicho préstamo a un tercero.
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b) la disminucién de las tasas de interés y la caida de la inflacion.

Debido a que el proceso de dolarizacién fue por mucho tiempo informal en el pais,
las tasas de interés sufrieron distorsiones, ya que estas tasas se volvieron
especialmente altas, debido a que la autoridad monetaria las incrementaba a fin
de estimular en la poblacion el ahorro en moneda local en lugar de hacerlo en

doélares estadounidenses.

La evolucién del sector de la construccion depende en gran parte del acceso a

créditos y de tasas de interés que sean manejables para la poblacion.

La tasa de interés activa para diciembre del afio 2000 se ubicé en el orden del
17% en dolares hecho que facilitd el acceso a créditos de largo plazo, puesto

gue una menor tasa de interés activa se traduce en menores cuotas.

Sin embargo, esta situacién pudo haber sido diferente si se eliminaban la fijacion
de limites maximos a la tasa de interés fijjada en ese momento, pues tal
eliminacién supondria tasas mayores y una tasa real positiva que si bien haria
mas atractivo para los banqueros otorgar créditos, también reduciria el nimero

de clientes en capacidad de solicitar créditos.

Los aspirantes a comprar una casa a través del Sistema de Incentivos de la
Vivienda (SIV) del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) podian acercarse a
cualquiera de las 16 entidades financieras participantes en el programa, como
son: El Banco de Loja, del Pichincha, Rumifiahui y Solidario, las Mutualistas
Ambato, Azuay, Benalcazar, Imbabura, Pichincha, las Cooperativas Codesarrollo,
Coprogreso, Guaranda, Riobamba, San Francisco, y 29 de Octubre vy la

Financiera Serfin.

Los créditos ofrecidos por la banca para residencias del segmento medio —alto

financian hasta un 70% del valor de la vivienda.

El plan de vivienda del BEV orientado hacia este grupo supone la creacion de

lineas de redescuento para la intermediacion del sector financiero en la
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colocaciéon de créditos. Los porcentajes a redescontar ascienden hasta el 90%

del crédito de la institucion financiera al beneficiario.

Los plazos del crédito serian de hasta 15 afos, plazo que no se lo podia brindar

cuando se mantenia una economia sucretizada.

Los efectos positivos que se creia tendria la dolarizacion sobre la tasa de interés
no se observaron sino a largo plazo como el descenso de las tasas de interés
locales a los niveles de las tasas de interés vigentes a nivel internacional, que se
esperaba se registre, debido a la eliminacion del riesgo cambiario que existia

mientras se contaba con una moneda de emision local, como el sucre.

Las tasas de interés sin embargo, no descendieron a los niveles internacionales,
después de la dolarizacion, sino que continuaron siendo muy superiores a las
vigentes a nivel internacional. Asi, las tasas de interés vigentes en la semana del

12 al 18 de marzo del 2001, fueron las siguientes:

Cuadro 19

Tasas de interés Vigentes
De Marzo 12 del 2001 a Marzo 18 del 2001

Tasa Porcentaje

Pasiva referencial para operaciones en
doélares 7,12

Activa referencial para operaciones en délares 15,99

Méaxima convencional fijada por el Banco

Central 24,99
Tasa PRIME vigente desde el 1/02/01 8,50
Tasa LIBOR vigente desde 14/03/01 5,05

Fuente: WWW.hoy.com.ec.especial/délar/27.htm

Elaboracion: La autora

Como se deduce de la informacidn de la tabla, la tasa de interés activa referencial
vigente en el Ecuador (15.99%) es superior en 7.5 puntos (88% alta), a la tasa
PRIME, a lo cual habria que afiadir las comisiones por diferentes conceptos que

la banca local cobra a sus clientes, que encarecen mas aun el uso del crédito.
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Esto significa que para los empresarios que quieran invertir en el Ecuador,
utilizando el crédito local, los costos financieros son mucho mas altos que los
costos en que incurren los empresarios que quieren invertir en los paises de

menores tasas de interés, como Estados Unidos.

La vigencia de tasas de interés mas elevadas, es uno de los elementos
importantes que explican la inferior capacidad de competir en que se encuentran
los empresarios locales frente a los empresarios en paises de menores tasas de

interés.

Las elevadas tasas de interés encarecen la inversion y el consumo, constituyendo
un freno a la inversion al encarecer los costos de produccion y al estrechar el
tamafio del mercado por los mayores costos financieros en que incurren los

consumidores.

Las tasas de interés elevadas, inhiben en consecuencia el crecimiento econémico
y acttan como un impuesto cobrado por los intermediarios financieros

directamente a los productores y a los consumidores gue utilizan sus servicios.

Los margenes de intermediacion, esto es, la diferencia entre la tasa activa y la
tasa pasiva es excesivamente elevada en comparacion con los margenes

vigentes en particular en los paises industrializados, del 2% o 3%.

En la tabla 1 se observa que dicha diferencia ascendi6 a 8.87% (15.99% - 7.12%),
sin considerar las comisiones, y, sin contar con informacion sobre la tasa
promedio a la que efectivamente los bancos conceden los créditos que puede
estar muy por encima de la tasa activa referencial, hasta los niveles de la méxima

convencional, que es del 24.99%.

La diferencia entre la tasa pasiva y la maxima convencional asciende a 17.87%,

un margen realmente sobredimensionado.
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Considerando el valor al que asciende la cartera de crédito total del sistema
bancario, a Enero del afio 2001 de $ 3.534 millones, y aplicando a ese valor, el
margen entre las tasas activa y pasiva referencial del 8.87%, (que esta por debajo
de los reales, puesto que no incluye las comisiones y no toma en cuenta la tasas
superiores a la referencial que los bancos a los clientes que consideran menos
confiables), el monto que podrian recaudar los bancos por concepto de intereses,
con ese nivel de crédito, en un afio ascenderia a 313 millones de dolares, cifra
superior a la que el Estado recaudd por concepto de Impuesto a la Renta en el
afo 2000 ($ 282 millones).

Los elevados margenes de intermediacion, son un reflejo de los excesivos gastos
administrativos de los propios intermediarios financieros debido al elevado monto
de inversiones en activos improductivos, y a las elevadas remuneraciones de los

altos ejecutivos.

Los intermediarios financieros argumentan que los elevados margenes se deben
al elevado riesgo de incumplimiento de pagos por parte de los clientes, asi como
a las ineficiencias del sistema juridico y administrativo que dificultan el cobro de
las deudas. La simplificacion de los procesos administrativos y judiciales,
actualmente engorrosos y hasta corruptos, contribuirian en ese sentido, a la

reduccion de los margenes entre tasas activas y pasivas de interés.

Los elevados margenes de intermediacion, en todo caso, constituyen una severa
limitacion a la expansion de la inversion y del consumo, impidiendo la generacion

de empleo. Su costo recae en consecuencia sobre todos los ecuatorianos.

3.1.2 DEFICIT DE FINANCIAMIENTO

El déficit de financiamiento a mas de ser consecuencia de algunos factores esta

estrechamente relacionado con el ingreso y el PIB per cépita de los individuos y

con las consecuencias que este desencadena.
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Asi, el PIB per capita registré una violenta contraccion en el afio 1999, del 31.6%,
después de una caida del 2.2% en el afio 1998. En el afio 2000, se registré una
caida adicional del 0.8%. En términos nominales, el PIB per capita cay6 de $
1.655,4en1997,a$1.109,4 en 1999y a $ 1.100,8 en el afio 2000.

Por otra parte, la desigual distribucion de la renta, que caracteriza a la economia
ecuatoriana, que ha tendido a volverse mucho mas regresiva en el transcurso de
la crisis, permite afirmar que el ingreso per céapita real de la mayoria de la
poblacion se encuentra en un nivel muy inferior al del ingreso per cépita promedio

nacional.

Asi, por ejemplo, el ingreso per capita de las familias tipicas, que cuentan con 1.6
perceptores del salario minimo vital, ascendié a $ 395 en Junio del afio 2.000,
cifra que apenas representa el 35.9% del PIB per capita promedio nacional

estimado para este afio $ 1.100.8.

En 1999, el 67.6% de los hogares percibian un ingreso igual o inferior a 1.6

salarios minimos vitales.

El salario minimo vital, a pesar de los aumentos registrados en el transcurso del
afio 2000, no logrd situarse nuevamente al nivel en el que se encontraba en
agosto de 1998, al inicio del denominado salvataje bancario, que transfirid
grandes cantidades de recursos hacia el sistema bancario, en base a emision
monetaria inorganica del Banco Central, disparando la devaluacion monetaria,
con la consecuente inflacién y pérdida del poder adquisitivo de los ingresos de los

ecuatorianos.

El salario minimo vital a diciembre del 2000 ascendié a US$ 97.7, nivel en el que
se ubicé desde Junio de ese afio y que todavia es inferior frente al vigente en
Agosto de 1998,- US$ 143,27-, con el agravante de que su poder adquisitivo se
mermod en 91% en el transcurso del afio 2000.
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El poder adquisitivo de un délar en agosto de 1998, no es el mismo que su poder
adquisitivo en diciembre del afio 2000, debido al impacto de la inflacién registrada

en base a precios denominados en dolares.

La sola adopcion del ddlar norteamericano como moneda nacional en el Ecuador
no constituye en consecuencia, una garantia para conservar el poder adquisitivo

de los ingresos, como se creia al inicio del proceso.

3.1.3 EL ESQUEMA DE DOLARIZACION

La crisis econdmica que Vivié nuestro pais en 1999 se tradujo en un considerable
decrecimiento del PIB de la construccion (8%) y el escaso incremento del alquiler
de vivienda en dicho momento (0.6%).

La disminucion de la demanda efectiva en 1999 se reflej0 en proyectos que
demoraron en concluirse o venderse y, por ende en la dificultad de las empresas
inmersas en la construccién para pagar a sus proveedores en el afio 2000, esta
penosa situacién quedo atras pues la poblacion comenzé nuevamente a apostar

Sus recursos a la compra de casa propia.

La demanda potencial de vivienda popular crecié en el afio 2000 cifras de la
demanda del sistema de incentivos para la vivienda correspondientes a
septiembre del 2000 dan cuenta de un acumulado de 40 mil familias inscritas
para acceder al programa de vivienda urbana nueva, 22 mil familias para
mejoramiento de vivienda y 800 familias para rehabilitacion de vivienda en areas
centrales, sumando un total de cerca de 63000 inscritos esto significa que en
menos de 10 meses de haber abordado la dolarizacion el numero de

inscripciones se increment6 en 80%.

El BEV afirma que luego de la crisis econémica de 1999 el segmento poblacional

medio se esta recuperando y en un esquema de dolarizacion cuentan con
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ingresos reales que le permitirian destinar al menos un 25% en el afio 2001 de

ellos a la consecucién de una casa propia.?

El decrecimiento del sector de la construccion, debido a la crisis bancaria, la fuga
de capitales y el congelamiento de depdsitos, borded el 9% durante 1999, seguin
datos del Banco Central.

Pero Rody Cabezas, presidente de la Camara de la Construccion de Quito, se
muestra optimista con la dolarizacién de la economia ecuatoriana, pues detecta
en dicho proceso una oportunidad para reactivar el sector en el afio 2000.

Cabezas opina que la estabilidad del nuevo esquema monetario permitira al
sector privado planificar sus inversiones a corto, largo y mediano plazo, sin temor

a los sobresaltos de la devaluacion de la moneda.

El empresario dice que la dolarizacion permitira a la banca determinar la
capacidad real de pago y, abrir nuevamente las lineas de créditos. "La banca
privada podra establecer a quién le presta dinero y tendra la certeza de qué
cartera podra recuperar".

El crédito fresco reactivaria principalmente al sector inmobiliario, que decayd 70%

el afo 1999, segun cifras de la Camara de la Construccion de Guayaquil.

La dolarizacion impulsaria, los programas de vivienda de interés social en
coordinacion con el sistema de incentivos, bono y créditos del Gobierno. "El nuevo
esquema permitiria a las autoridades entregar el bono a los postulantes de forma
certera: antes se quedaba corto con respecto al precio de las viviendas y, por ello,
debian efectuar ajustes para cubrir las expectativas".

Ricardo Palau, presidente de la Camara de la Construccion de Guayaquil expresa
que otro beneficio es la reduccion de las tasas de interés y el restablecimiento del
crédito a largo plazo.

22 Alicia Delgado, Vanesa Brito, Jonathan Viera y AiMontalvo. Revista Gestién # 78, Diciembre del
2000. Pags. 14-20
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El empresario advierte que la estabilidad monetaria abre las puertas a las

concesiones y la inversion extranjera, asi como al desarrollo hotelero e industrial.

Palau clasifica el sector en cuatro tipos de edificaciones, cada uno golpeado de
diferente manera por la crisis: la infraestructura, que incluye la construcciéon de
obras sanitarias estatales o municipales decay6é un 20%; el de vivienda y
edificaciones comerciales, un 70% vy, finalmente, el grupo llamado informal,

integrado por pequefias construcciones en lugares periféricos, un 90%. (GRO)??

Cuadro 20

Comportamiento del indice de precios de la

construccién

Noviembre

Diciembre

Enero

Afios

1999

1999

2000

Mensual

15,90%

9,30%

16,20%

Anual

109,00%

127,90%

161,20%

Fuente: Diario Hoy ,10 de febrero del 2000

Elaboracién: La autora

La reforma a la Ley de Contratacion Publica es una medida prioritaria que el
Gobierno debia tomar para que la dolarizacion beneficie al sector de la

construccion.

Ricardo Palau, presidente de la Cadmara de la Construccién de Guayaquil, sefiala
que la mayoria de contratos con el sector publico se suscribian en sucres y, por
ello, se reajustaban los precios periédicamente. "La dolarizacion estabilizara los
precios y los contratos se suscribiran solo en dolares". La devaluacion propicio el

incremento de los precios de materiales y paraliz6 la obra publica y privada.

Asi, Palau explica que el reajuste se basa en los indices de inflacion que calcula

el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), "el cual no refleja la

%8 Diario Hoy, pagina www.hoy.com.ec/especial/dolal@dl8c.htm febrero 10 del 2000
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realidad del sector".

En enero, los precios se incrementaron un 16,2%. Sin embargo, Palau dice que

los nuevos costos tampoco son reales.

Rody Cabezas, presidente de la Camara de la Construccion de Quito, expresa
que la Ley de Contratacion Publica debe mantener el concepto del reajuste de
precios, aunque los contratos se suscriban en dolares; explica:"La inflacion se
mantendra y los precios deben ajustarse a los de servicios basicos y

combustibles".

Cuadro 21
Los diez materiales que mas aportaron a la
inflacién de enero
. Variacion Aporte
Articulos . »
mensual inflacion
Cemento 15,17% 24,55%
Acero en barras 10,15% 7,54%
Hormigén premezclado 15,81% 5,76%
Alambres y cables para
instalaciones eléctricas 25,89% 5,58%
Equipo y maquinaria de
construccion vial 19,58% 5,09%
Grupo electrogenos 20,21% 5,02%
Griterias y similares 66,71% 4,70%
Laminas y planchas
galvanizadas prepintadas 29,69% 4,24%
Tubos y accesorios 21,69% 3,91%
Tableros de control 19,82% 2,42%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC

Elaboracion: La autora

3.1.4 ESTRUCTURA DEL MERCADO FINANCIERO

La estructura del mercado financiero es el pilar fundamental para el
financiamiento de la vivienda; el micro crédito es el componente encargado de

solventar la demanda de créditos para el acceso a dicho financiamiento.
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Para el periodo de analisis designado, la banca de micro créditos tuvo un
crecimiento sostenido hasta antes de la dolarizaciébn, y mantuvo estable su

participacion en la colocacion de operaciones de crédito.

El posicionamiento de la banca de micro créditos mejoré tanto por la
implementacion de la dolarizacion en el ecuador como por la reduccion de

instituciones financieras participantes, fruto de la crisis financiera que vivio el pais.

Estos bancos incrementaron la colocacidén de créditos, y por lo tanto mejoro el
posicionamiento en el mercado de créditos al triplicarse el saldo de la cartera
colocada en el periodo de dos afios y de esta manera el aporte de los micro

créditos fue mayor como aporte al crecimiento del PIB del pais.

Se determind la existencia de una brecha estructural negativa en relacion de los
activos productivos con los pasivos con costo en la banca de micro créditos lo
que genero ineficiencias financieras al tener mas pasivos con costo que activos
productivos ocasionando costos adicionales de intermediacion, mientras que en
la banca abierta, las relaciones sobrepasaron el 100% en la relacion, por lo que

fueron mas eficientes en la administracion de sus recursos.

Contar con un financiamiento para adquirir una vivienda o un local comercial es
clave. El financiamiento para la compra o construccion de los bienes inmuebles

provienes de dos fuentes principales:

1) el sistema financiero;
2) el promotor o constructor que otorga el denominado crédito directo a sus

clientes.

Esta ultima modalidad, surgié como consecuencia del cierre de lineas de crédito

de largo plazo por parte de las instituciones financieras durante el afio 1999.
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Ante la necesidad de vender los inmuebles modificados, los constructores optaron
por otorgar al comprador hasta dos afios de plazo para completar el pago del

valor de la vivienda.

El 1998 el sistema financiero otorgo créditos hipotecarios para vivienda nueva por
un monto cercano a 160 millones de ddlares. La colocacion se redujo en 1999 a
75 millones y en el 125 millones como financiamiento de vivienda nueva a través

del sistema financiero.

Una cifra cercana a ésta, que podria estar en el orden de los 100 millones de
dolares entregados por los constructores a los compradores de vivienda hasta

finales del afo 2000.

Con el tiempo, el origen del financiamiento se trasladara de nuevo hacia el
sistema financiero. Los plazos del constructor se iran agorando y este no volvera
a dar créditos en vista de la oferta de financiacion que esta abierta en el
mercado en los actuales momentos es decir el crédito directo del constructor es
un fendbmeno que no durara por mucho tiempo a futuro se evidenciaran

negociaciones para la venta de cartera de los constructores a la banca.

3.2 CLASES DE FINANCIAMIENTO

Una empresa es un conjunto de personas que forman un capital, que persiguen
un objetivo determinado donde una de las necesidades fundamentales es la

obtencion de recursos.

En este punto entran dos factores muy importantes, en el financiamiento
empresarial, la politica fiscal que le da al gobierno el poder de grabar y gastar, y la
politica monetaria que consiste en regular la moneda y el sistema financiero, para

determinar el nivel de tipos de interés y las condiciones crediticias.
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De acuerdo a como se encuentren manejadas estos dos instrumentos centrales
de la politica macroeconémica, las empresas buscaran el financiamiento que mas

les conviene.

Existen dos tipos principales de financiamiento, por medio de fuentes internas o

fuentes externas (a corto o largo plazo).

3.2.1 FINANCIAMIENTO INTERNO

Los fondos internos comunes con los que cuenta una empresa son:

» Utilidades retenidas, que son aquellas que no se reparten a los socios.

» Depreciacién, que es la cifra que se carga contablemente como gasto, por
el uso de los equipos, pero realmente no existe ningiin desembolso.

» Venta de activos fijos o de cartera y disminucion de inventarios

» Aporte de accionistas

3.2.2 FINANCIAMIENTO EXTERNO

Se puede citar principalmente a la emision de acciones comunes o preferentes,

créditos a corto o largo plazo, demora en pagos de factura, leasing, factoring.
3.2.3 FUENTES DE CORTO PLAZO
El financiamiento a corto plazo es aquel que vence al cabo de un afio o menos, en

la siguiente tabla se podra visualizar los més importante tipos de financiamiento

de esta rama.
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Cuadro 21

Fuentes de Financiamiento a Corto Plazo

Tipos de Financiamiento Fuente Caracteristicas

|. Fuentes Espontaneas

créditos en cuantia abierta, hasta
Cuentas por pagar Proveedores de mercancias 120 dias , principal fuente a corto

plazo

Se originan en el pago o discencion
) ) de los sueldos e impuestos, una

Pasivos acumulados Empleados y Gobierno o
vez que los servicios fueron

prestados.

Il. Fuentes Bancarias sin garantia

Préstamo de pago, unico para
Documentos de Créditos Banco Comercial cubrir requerimientos de fondos,

durante periodos cortos.

Limite preestablecido de

disponibilidad de fondos, que se

Lineas de Crédito Banco Comercial
concede para cumplir con
necesidades estaci6nales
Documento a Corto plazo sin
Bancos, Compafiias garantia emitido por empresas
I1l. Papel Comercial aseguradoras y fondos de solventes. Puede venderse
precision directamente o a través de casas

de valores

IV. Fuente con Garantia

Ciertas cuentas por cobrar después
de ser seleccionadas, se utilizan
Pignoracion Bancos Comerciales como garantia. El prestatario debe
enviar al prestamista los cobros de

las cuentas pignoradas

Las cuentas seleccionadas se
venden sin recursoy con
descuento. El factor concedera
Factorizacion Factores y Bancos Comerciales | préstamos sobre cuentas sin
cobrar que aun no vencen,
ademas pagara interés sobre

cualquier excedente.

Fuente: Lawrence Gitman, Administracién Financiera Bésica.

Elaboracion: La autora

3.2.4 FUENTES DE LARGO PLAZO

El financiamiento de largo plazo es aquel que tiene un vencimiento inicial mayor a

un afio, o que no tiene un plazo determinado como las acciones. Se realizara una
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breve explicacion de las principales fuentes de financiamiento a largo plazo con la

gue muestra el mercado.

» Acciones y Preferentes : Estas acciones son como ya se menciono
anteriormente, fuentes externas de capitales; ambas tienen exigencias
sobre el ingreso y los activos antes que los requerimientos de los

acreedores, no tienen fecha de vencimiento.

Las acciones preferentes gozan de prioridad sobre los accionistas
comunes, con respecto a la distribucién del ingreso y los activos, antes que

los requerimientos de los acreedores, no tienen fecha de vencimiento.

Las acciones preferentes gozan de prioridad sobre los accionistas
comunes, con respecto a la distribucion del ingreso y de los activos.

Son parecidos a la deuda, ya que suelen tener un dividendo fijo. Pero a

cambio de esta prioridad no se les concede derecho a voto.

Las razones basicas del uso de financiamiento de acciones preferentes,
son su capacidad para incrementar el grado de apalancamiento financiero

de la empresa, la flexibilidad de la obligacion y su utilidad en las fusiones.

» Crédito de Largo Plazo : Se trata de préstamos concedidos por
instituciones financieras a las empresas; su vencimiento es mayor a un
afio y su costo viene dado por la tasa de interés a la que se contrata el

crédito.
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3.3 EXPECTATIVAS DE LOS INDIVIDUOS DE NIVEL
SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO AL ACCESO A
FINANCIAMIENTO

Posterior a la a adopcion de la dolarizacion en el Ecuador las expectativas
adaptativas de los individuos ha mejorado en el sentido de que se observa una
mayor estabilidad en el ambito econdmico, tales como son la variabilidad de la
tasa de interés, la inflacién, entre otros, tal como lo esperaba la autoridad

econdmica.

Otro aspecto fundamental para el acceso a financiamiento para el nivel
socioeconémico medio bajo, es que aproximadamente el 50% de los emigrantes

residentes en Espafia, pertenecen a este estrato socioeconémico.

Por lo que al enviar divisas a sus familiares, y mantener un ingreso superior al que
podian acceder en Ecuador les ha permitido acceder a ser sujetos de crédito ante

las instituciones financieras.

A tal punto que muchas de estas tan solo piden como requisito para
financiamiento de vivienda los papeles de los giros mensuales, quincenales o

semanales que estos reciben.

Estos dos factores, el esquema de dolarizacion y las remesas de los emigrantes,
han hecho que un gran porcentaje de este estrato de poblacion obtenga su
vivienda, pero los costos sociales que estos deben afrontar son altos, por lo que

tendrian que preguntarse si este sacrificio vale la pena.
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3.4 ESTUDIO DE LOS DIFERENTES MECANISMOS

3.4.1 FIDUCIA

3.4.1.1 Definicion

Se define al fideicomiso mercantil como el acto por el cual una persona natural o
juridica, denominada  fideicomitente, fiduciante o constituyente, transfiere
determinados bienes que configuran un patrimonio especial, destino de los
patrimonios propuestos por las partes que intervienen en el contrato a otra
denominada fiduciario, para el cumplimiento de un fin determinado a favor de el

mismo o de una tercera persona llamada fideicomisario o beneficiario.

Esta constitucion juridica aparece en la legislacion del Ecuador en el Art. 109 de
la ley de Mercado de Valores. La definicion dice:

“Por el contrato de fideicomiso Mercantii una o mas personas llamadas
constituyentes o fideicomitentes, transfieren de manera temporal o irrevocable la
propiedad de bienes muebles o inmuebles, corporales o incorporales, que existen
0 se espera que existan a un patrimonio autbnomo.................. , cumpla con las
finalidades especificas instituidas por el contrato de constitucién, bien a favor del
propio constituyente o de un tercero llamado beneficiario”.

3.4.1.2 Antecedentes historicos

El fideicomiso fue una figura muy conocida y desarrollada en el derecho romano

con dos claras manifestaciones: el fideicumisum y el pactum fiduciae.

La primera nacié como.... “El acto de ultima voluntad en virtud del cual una

persona transferia por motivo de muerte, los bienes a un tercero, a un beneficiario
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con carga para este beneficiario de explotar los bienes en interés de otra persona

e inclusive si fuera posible, de transferirselos mas adelante”.?*

Es decir que a través de la fiducia era posible transferir los bienes a un tercero

ajeno a los vinculos de sangre.

La segunda suponia un pacto de voluntades dentro de esto nacid el pactum
fiduciae cum creditote , una figura del fideicomiso que se utilizO como
antecedente de las modernas formas de garantia en fe de su acreedor, transferia
en propiedad bienes, de manera que cuando la obligacion principal fuese

cumplida ese acreedor titular de los mismos se los restituyera oportunamente.

No fue simple coincidencia que los romanos denominaran a este contrato con la
misma palabra que en su idioma significaba confianza, sino que escogieron tal
palabra cuidadosamente pues era indiscutiblemente la que mejor expresaba su
naturaleza y el caracter intimo de esta figura juridica ya desde entonces la fiducia
implicaba una confianza absoluta en la buena fe del fiduciario, confianza que era
determinante en la celebracién del contrato que ha continuado siéndolo a través

de su evolucién historica.

3.4.1.3 Marco legal

La naturaleza juridica del contrato de fideicomiso mercantii como acto juridico
debe ser
1) Solemne como lo marca el numeral 1 Art. 41 del reglamento de la ley de
mercado de valores, y el codigo civil en el Art. 769.
2) Bilateral, es decir, de obligaciones reciprocas
3) Oneroso, se supone cargas reciprocas para las partes
4) Conmutativo, en el contrato existen equivalencias de las prestaciones a

cumplirse tanto para el fideicomitente como para el fiduciario.

24 Sergio Rodriguez A., Nociones de Fiducia, Asodiade Fiduciarios de Colombia. Colombia 1993, &g:
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5) Tipico, por que existen normas que rigen su constitucion, efectos y
determinan obligaciones.
6) Intuitu personae, caracteristica en intima relacion con la esencia propia de

la confianza que inspira el acto fiduciario.

3.4.1.4 Estructura de la fiducia

Existen cuatro elementos sobre los cuales se basa la estructura del fideicomiso

mercantil en el Ecuador.

» En primer lugar, un elemento real y patrimonial en virtud del cual hay una
transferencia de propiedad que constituye al fiduciario en duefio frente a
terceros, pleno y sin limitaciones, en virtud de esta transferencia esos
bienes salen juridicamente del patrimonio del fiduciante quien queda en
cambio con los derechos pactados a su favor en el acto constitutivo, sin
embargo a pesar de que la titularidad de los bienes fideicomitidos queda
radicada en cabeza del fiduciario, estos no ingresan a su patrimonio propio.

» En segundo lugar, un elemento personal u obligacional, en virtud del cual
las facultades inherentes al elemento real al derecho de dominio se ven
subordinados a los términos concretos que establecen las obligaciones
impuestas por el constituyente y en demanda se aplica el encargo de

confianza, que explica la transferencia de los bienes.

Es decir que en virtud del derecho fiduciario alguien se hace duefio, pero
no para si si no para servir en bien a los intereses de un tercero con la
capacidad de llevar a cabo la gestibn encomendada, teniendo en cuanto al
caracter profesional la capacidad vy el conocimiento del agente, siendo

este el elemento esencial del concepto de negocio fiduciario.

» El tercer elemento es el elemento teleoldgico o finalista que implica que

tanto la transferencia de bienes como del encargo de confianza
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encuentran sentido en la medida fieque constituyen vehiculos para
habilitar al fiduciario en funcion de su verdadera mision la de procurar por
medio de su gestion profesional el logro de la finalidad determinada por el

fideicomitente.

» Finalmente el cuarto elemento para cerrar la estructura técnica del

negocio es el profesionalismo, por medio de la cual se motivara a una

persona que realice el contrato de fiducia.

3.4.1.5 Elementos que intervienen en la fiducia

a) Elementos Objetivos

Bienes del Fideicomiso: El fideicomiso puede ser universal si el objeto es una

herencia o parte de ella, y singular si su objetivo viene dado por uno 0 mas

cuerpos dados.

Solemnidades: El fideicomiso puede constituirse entre vivos, por medio de un

instrumento publico y con inscripcion en el registro publico.

b) Elementos Subjetivos

Fideicomitente, fiduciante o constituyente: Persona quién entrega sus bienes

existentes a otra persona para celebrar el contrato de fiducia en virtud de

confianza hacia dicho individuo.

Fiduciario: Para ser fiduciario debe cumplir algunas caracteristicas:

1) Solo puede ser fiduciario las administradoras de fondos vy fideicomisos
bajo el control de la superintendencia de bancos.
2) Profesionalismo: Se sustenta su objetividad en la experiencia alcanzada

en el desarrollo de la misma.
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Derechos del fiduciario son:

» Que los bienes le sean transferidos sujetos a limitaciones del vinculo
fiduciario.

» Puede gravar la propiedad fiduciaria con la debida autorizacion judicial.

A\

Libre administracion de los bienes fideicomitidos.

» Percibir la remuneracion pactada.

Beneficiario o Fideicomisario: La persona beneficiada al celebrar la figura de

fiducia inmobiliaria.

Patrimonio Autonomo: Conjunto de bienes muebles o inmuebles corporales o
incorporales que el constituyente transfiere al fiduciario para cumplir con el
objeto del contrato®

La conformacion de este patrimonio origina las siguientes consecuencias:

a) Dichos bienes salen de patrimonio del fideicomitente y por consiguiente ya
no forman parte de el.

b) Dichos bienes tampoco forman parte del patrimonio fiduciario

c) El fiduciario solo puede disponer de los bienes o0 de sus frutos para
alcanzar la finalidad determinada por el fideicomitente.

d) Los bienes fideicomitidos no podran ser perseguidos por los acreedores
del fideicomitente a menos que esas deudas sean anteriores a la

celebracion del contrato de fiducia.

3.4.1.6 Fiducia inmobiliaria

La fiducia inmobiliaria mantiene ventajas frente a los otros medios de

financiamiento para bienes inmuebles como son:

> le administra profesionalmente sus bienes.

%5 César Zambrano y Jorge Torrado, Semanario sahreidi y titularizacion, Quito 1995. Pg. 5
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Se realiza un control efectivo de recaudos.
Se garantiza agilidad en los pagos.
Descongestion administrativa.

Seguridad para sus acreedores.

Confidencialidad en el manejo de la informacion.

YV V V VYV V V

Constitucion de patrimonios autonomos o encargos fiduciarios.

Informes
» Rendicion periddica de cuentas del negocio.
» Contabilidad del negocio.

» Informes adicionales de acuerdo con requerimientos del cliente

3.4.1.6.1 Fiducia inmobiliaria para vivienda

Es aquel negocio fiduciario en virtud del cual se transfiere un bien inmueble a la
Fiduciaria para que administre y desarrolle un proyecto inmobiliario de acuerdo
con las instrucciones sefaladas en el contrato y transfiera las unidades
construidas a quienes resulten beneficiarios del contrato.

Los negocios de administracion inmobiliaria pueden tener un rango muy amplio en

el que interviene la fiduciaria. (Preventas - Fiducia Inmobiliaria Completa).

3.4.1.7 Principales productos fiduciarios

El contrato de fiducia permite satisfacer las mas diversas necesidades, pues se
adapta como un traje a la medida para lograr los objetivos econdmicos
propuestos por las partes; por consiguiente no se ha procedido a sefalar de
manera taxativa las clases de fiducia, sino que han venido surgiendo como

respuesta a diferentes necesidades.
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a) Fideicomisos de Inversion

Por medio de esta figura el fideicomitente entrega una determinada suma de
dinero al fiduciario ya sea este pago en partes o una sola paga, para que este las

invierta en beneficio del propio fideicomitente o de un tercero.

En este caso no se conformara un patrimonio autbnomo especial como ocurria si

se celebrara un contrato de fiducia mercantil.

a.1) Fideicomisos de Inversion individual

Se trata de un fideicomitente o de un grupo de personas que conforman
juridicamente una sola parte del contrato, que se entregan los recursos a
la sociedad fiduciaria para que las administre en forma individual es decir
separadamente de otros recursos que haya recibido el fiduciario de

terceros.

a.2) Fideicomisos de Inversion colectiva

Se caracteriza por que tienen multiples fideicomitentes y los recursos
entregados por los mismos son administrados de manera conjunta y
colectiva va de acuerdo a la constitucion de un fondo donde existen dos

clases:

a.2.1) Fondos administrados

Este mecanismo se trata fundamentalmente de juntar los recursos de
multiples ahorradores con los cuales se constituye el fondo con un
patrimonio variable y se le da a esos recursos una administracion o
inversion colectiva son recursos que se invierten en valores de alta

liquidez y de bajo riesgo.
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Los aportes de los ahorradores solo podran efectuarse en efectivo y se
representan en derechos de igual valor nominal y este valor seria
directamente en proporcion de la modificacion del valor del portafolio el
cual esta en funcion de los rendimientos generados por las inversiones,

deducidas los gastos a cargo del fondo.

El ahorrador puede retirarse libremente del fondo en cual aporta un monto
de acuerdo con los reglamentos internos de la administradora de fondos,
estos fondos estan regulados por medio de la resolucion No. CNV-94-004

espedida por el Consejo Nacional de Valores.

Segun esta resolucién los fondos administrados seran de dos clases:

fondos de renta fija y fondos de renta variable.

a.3) Fondos internacionales.

Son aquellos fondos administrados que se constituyen el Ecuador pero
con fondos de origen extranjero para invertir en el mercado ecuatoriano o

internacional.

Estos fondos se someteran a los reglas ya mencionadas en los fondos de
inversion; y ademas deberan cumplir con todos los requisitos que deben
cumplir los fondos de inversion extranjera en el pais, las modalidades bajo
las cuales se puede constituir este tipo de fondos en el Ecuador, son por
medio de fondos ecuatorianos que se constituyen fundamentalmente de

capital propio o extranjero.
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3.4.2 CREDITO HIPOTECARIO

3.4.2.1 Definicion

“Hipoteca es un derecho de prenda, constituido sobre inmuebles que no dejan
por eso de permanecer en poder del deudor”. Art. 2333 Cadigo Civil.

La hipoteca es un derecho real constituido sobre inmuebles, que permanecen en
poder del propietario que la constituye, y que otorga al acreedor principalmente
el derecho de persecuciéon del bien y de la preferencia en el cobro del crédito

cuando se remata el bien.

3.4.2.2 Antecedentes Histéricos

El préstamo hipotecario tiene su origen en roma cuando los comerciantes
prestaban dinero a cambio de un bien en aquella época todavia no se
desarrollaba el crédito hipotecario, este, tuvo lugar décadas mas tarde cuando

evoluciona el crédito prendario.

Existian entonces ocasiones en las que la cantidad adeudada era mas grande de
lo que el deudor podia pagar, entonces se establecio la posesion de los bienes

del individuo como pago hasta que este pueda solventar la deuda.

Pero ocurrian casos en las que el deudor moria y la deuda no era cobrada, o en

su defecto esta sucedia de generacion en generacion.

Es asi que se establece el crédito con hipoteca desde un inicio cuando el valor de
la negociacion es similar al del bien a ser hipotecado y se estipula un plazo
determinado para la paga por parte del deudor hacia el acreedor, y para

constancia del mismo se designa esta obligacion mediante escritura publica.
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3.4.2.3 Marco Legal

La hipoteca es un principio de enajenacion, si la acepcién amplia de enajenacion
comprende la transferencia de dominio y la constituciéon de derechos reales la
hipoteca es un principio de enajenacion, pues la hipoteca da al acreedor el
derecho de rematar el bien si el deudor no cumple con la obligacién; asi como el
derecho de perseguir el inmueble hipotecado, sea quien fuere el que lo poseay a

cualquier titulo que lo haya adquirido. Art. 2354 C.Civil.

Por este hecho de gue la hipoteca es un principio de enajenacion el Art.2340 del
C.Civil dispone que: “No podra constituir hipoteca sobre sus bienes, sino la
persona que sea capaz de enajenarlos y con los requisitos necesarios para la

enajenacion.”

Por ello tampoco pueden hipotecarse los bienes embargados.

3.4.2.4 Estructura del Crédito Hipotecario

Para la existencia de hipoteca, su estructura obliga a cumplir algunas

solemnidades:

» Debe otorgarse por escritura publica.
» La hipoteca debera ser inscrita en el registro de la propiedad

correspondiente.

Esta inscripcion tiene dos efectos:

a) constituye la tradicién del derecho real de la hipoteca.

b) constituye solemnidad del contrato de hipoteca, por que sin la inscripcion “no
tendria valor alguno, ni se contara su fecha sino, desde la inscripcion”. Arts.
2.335; 2.336; 2.338 C.Civil.

Ademas debe individualizarse el bien hipotecado. También podemos estipular el

caracter y los derechos de esta figura.
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La hipoteca se constituye sobre “inmuebles, fincas o bienes raices, son las cosas
gue no pueden transportase de un lugar a otro, como las tierras y minas y las que
adhieren permanentemente a ellas como los edificios y los arboles.”Art. 205
C.Civil

También debe garantizarse la permanencia del bien es decir el inmueble
constituido en hipoteca, permanece en poder del deudor-propietario o del garante

propietario que la constituye.

La hipoteca es de caracter accesorio, ya que accede al cumplimiento de una
obligacion principal. La hipoteca otorga al acreedor el derecho de perseguir la
finca hipotecada sea quien fuere que la posea y a cualquier titulo que la haya
adquirido. Art. 2354 C.Civil

3.4.2.5 Elementos que intervienen en el crédito

Los elementos que intervienen en el contrato de hipoteca son:

a) Deudor - propietario : Persona natural o juridica que posee un bien
inmueble por el cual acepta un valor en numerario, y se obliga a pagar en
un tiempo determinado, por el mismo luego de una fijacién de fechas y
cantidades entre las partes involucradas.

b) Garante- propietario : Persona natural o juridica que presta un valor en
numerario al propietario de un bien inmueble, pero como garantia de pago
hipoteca el bien hasta el cumplimiento de la obligacién adquirida por la otra

parte.

c) El bien inmueble : inmuebles, fincas, o bienes raices que son las cosas
gue no pueden trasportarse de un lugar a otro. Es decir bienes raices que
se posean en propiedad, bienes raices que se posean en usufructo, sobre

naves, sobre minas y canteras.
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También existen dos elementos fundamentales para la celebracion de un

contrato de hipoteca, que son de fondo y de forma.

a) De fondo : Son los requisitos generales de todo contrato: capacidad legal,

consentimiento, objeto licito, causa licita.

b) De forma : La hipoteca debera otorgase por escritura publica, o constituirse por
mandato de la ley en los casos por ella establecidos. Art. 2335 C.Civil. El contrato

de hipoteca debera inscribirse en el registro de la propiedad.?

3.4.3 CREDITO QUIROGRAFARIO

3.4.3.1 Definicién

Existen varias maneras de clasificar a los créditos, una de ellos es segun el
utilizado por las instituciones financieras segun el tipo de producto, asi a los
créditos se les puede catalogar de la siguiente manera®’:

Créditos sobre firmas: Son préstamos quirografarios de corto plazo cuya garantia
puede recaer en personas naturales o juridicas en esta clasificacion se

encuentran incluidas los créditos de consumo.

3.4.3.2 Antecedentes histéricos

La palabra crédito se deriva del latin “credere™®

gue quiere decir creer o fiarse
por lo que crédito significa credulidad es asi que el cliente hace la promesa de
pagar Yy el acreedor cree en ella. Bajo este contexto, el crédito es el proceso

mediante el cual se transfieren recursos disponibles del sujeto superhabitario

% Curso de legislacién mercantil, Dr. Carlos M. R&@niR. Tercera edicién Industrial GraficAmazonas
Cia. Ltda. Loja-Ecuador. Febrero 2003 P4gs. 307-315

%" Ecuador, Instituto de practicas bancarias y fifeas. Ec. Fabian Flores. Programa de especiaizaci
financiera, operaciones bancarias M/N, Modul&Hptiembre 1997 P&ag. 25

%8 Ecuador, Instituto de précticas bancarias y fireas. Ec. Guillermo Alcocer. Administracion y
evaluacion del riesgo crediticio. Parte I. Mayo 4994g. 1
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llamado prestamista, Utiles para financiar necesidades del sujetos deficitarios,
conocidos como prestatarios.

3.4.3.3 Marco Legal

El contrato de mutuo puede celebrarse por escritura publica o por documento
privado. Si se celebra por documento privado, para que tenga la calidad de titulo
ejecutivo, debe hacerse reconocimiento judicial de las firmas y rdbricas de las

partes puestas en el contrato.?

“El préstamo mercantil devenga intereses, salvo convencion en contrario”. Art.
557 C. de Comercio. Es decir, la regla general es que los prestamos mercantiles
devengan intereses; para que no devenguen intereses debe haber una
convencion en este sentido. En cambio el Art. 2135 del C. Civil, referente al

mutuo, establece que:

“Se puede estipular intereses en dinero o cosas fungibles”; es decir que para que
el préstamo que se rige por el C.Civii devengue intereses debe haberse

estipulado.

“Si se estipulan en general intereses, sin determinar la cuota, se entenderan lo

intereses legales”. Art. 2137 C.Civil.

3.4.3.4 Estructura del Crédito Quirografario

La estructura del Crédito quirografario es la de un préstamo de dinero, en estos
estipulados por una cantidad determinada de dinero, genéricamente, cumple el
deudor la obligacion de devolver la cantidad igual numérica, con arreglo al valor
nominal que tenga la moneda cuando se haga la devolucion Art. 556 del Cédigo

de Comercio.

?9 Curso de legislacién mercantil. Dr. Carlos M. R@mniR. Industrial GraficAmazonas Cia. Ltda. Loja-
Ecuador Febrero del 2003. Pag. 343
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Este posee algunas caracteristicas:

a) El mutuo es un contrato real. “No se perfecciona el contrato de mutuo sino por

la tradicién, y la tradicion transfiere el dominio”. Art. 2.127 Cdédigo Civil.

b) Es limitado. El crédito no esta a disposicion de todos es necesario una
clasificacion precia del sujeto de crédito para que pueda acceder a tal operacion

de acuerdo a su resultado se fijan limites de monto y de plazo de la operacién®.

c) Es personal. El dinero es impersonal e inalterable por contraste el crédito es
personal y cambia segun la experiencia crediticia del prestamista. Asi el crédito
se contrae si el sujeto de crédito resulta ser el acreedor de varias obligaciones o
si posee un mal record de pago.

d) Es intangible. Pues por definicién resulta de una persona confiable a que el

prestamista le confia parte de su riqueza sin recibir algo tangible a cambio.

e) Esta basado en la confianza.

3.4.3.5 Elementos que intervienen en el crédito

El sujeto de esta clase de préstamos, ha sido para la banca tradicional, toda
persona natural o juridica, cliente del banco especificamente cuentacorrentista,
mientras que para la banca moderna solamente personas naturales que trabajen

en relacion de dependencia.

El plazo de tales operaciones es pactada con el cliente en el momento de

desembolsase la operacion precia la firma del pagare.

%0 carlos Gilberto Villegas, “El crédito bancario”ctividad practica bancaria. Tomo II. Buenos aires,
Ediciones Dipalma, 1998. Pag. 3
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La forma de pago del capital es pactada previamente a la firma del documento,
los intereses pueden ser cancelados, al vencimiento, mensual, trimestral, o
semestralmente, mientras que los impuestos deberan ser cancelados en su

totalidad de manera anticipada, convirtiendose en una promesa de pago a futuro.

3.4.4 CREDITO PRENDARIO

2.4.4.1 Definicién

Por el contrato de prenda se entrega o se pone a disposicion del acreedor una

cosa mueble, para la seguridad de su crédito.

La cosa entregada se llama prenda, la prenda es una garantia real. Esta clase de
prenda esta regulada por la Seccion | del Titulo XV del Codigo de comercio
Arts. 569 al 575.

La prenda permanecera en poder del acreedor, sin embargo en el contrato se
puede nombrar a un depositario, que puede ser el mismo propietario del mueble

0 un tercero.

3.4.4.2 Antecedentes histéricos

Tiene su origen en roma bajo un medio de produccion esclavista, pero este tipo
de crédito adquiere sus primeras connotaciones legales en el capitalismo. Donde

era una forma de movimiento de capital de préstamo.

El crédito bajo el capitalismo existe de distintas formas: comercial, bancario, de
consumo, estatal, e internacional. Dentro de las cuales las mas importantes son la

comercial y la bancaria.
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La necesidad de crédito comercial se halla condicionada por el hecho de que en
las diferentes ramas en la economia, no coinciden el tiempo de produccién vy el

tiempo de circulacion del capital.

Es asi que los productores se veian obligados a realizar préstamos para poder

solventar sus necesidades.

Hoy en dia estos préstamos no son utilizados para produccion agricola,
ganadera, o artesanal como lo era en décadas anteriores, sino para satisfacer

necesidades, de vivienda, bienes de capital, entre otros.

3.4.4.3 Marco legal

El contrato de prenda comercial ordinaria debe celebrarse por escrito; puede

celebrarse simplemente por documento privado.

El contrato que se extendera en dos ejemplares, contendra: las condiciones del
préstamo, la cantidad prestada, el interés, el plazo y la designacion de la especie
dada en prenda.

El acreedor conservara el original del contrato y al deudor se le entregara el
duplicado que se denomina “resguardo”. Ambos titulos seran negociables antes
de su vencimiento, sin mas formalidades que el endoso respectivo. Los
endosantes quedan siempre responsables del cumplimiento de las obligaciones

directamente.

“En caso de perdida, extravio o0 destruccion de cualquiera de los dos
documentos, se extenderan duplicados, llenando las mismas formalidades que

para el otorgamiento de cualquier otro titulo de crédito”. Art. 573 C. de Comercio

Es nula toda clausula que autorice al acreedor para apropiarse la prenda, o para
disponer de ella en otra forma que la que prescribe la ley y que se indica mas

adelante.
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En el caso de efectos o titulos a la orden, la prenda puede constituirse mediante

un endoso regular con las palabras “valor en garantia” u otras equivalentes.

Respecto de acciones, obligaciones u otros titulos nominativos, la prenda puede
constituirse por traspaso hecho en los registros de la compafiia (Libro de

acciones y accionistas), por causa de garantia.

La prenda de los titulos al portador se constituye por la simple entrega del titulo.

Cancelacion y abonos.- “La cancelacion y los abonos en un documento de
prenda pretoria deberan hacerse en ambos ejemplares (en el original y en el
resguardo), de suerte que no valdra la anotacién del uno sin la correspondiente

anotacion en el otro”. Art. 573 C.de Comercio.

3.4.4.4 Estructura del Crédito Prendario

Contrato de mutuo acuerdo entre las partes contratantes por el cual una persona
natural o juridica (deudor) pone en manos de la otra parte la prenda (acreedor),
esta es un bien mueble, como garantia de pago de una cantidad en numerario, a
ser pagada a futuro, a mas de un interés establecido por las partes en un tiempo

determinado.

La prenda permanecera en poder del acreedor, sin embargo se puede nombrar a

un depositario, en el contrato.

Se podra realizar el remate del mueble, cuando se haya cumplido el tiempo o
plazo establecido por las partes y si la parte deudora, no ha cumplido con los

pagos establecidos en las fechas fijadas.

“Vencido el plazo del crédito prendario, el acreedor tiene derecho a ejercer la
accion de cobro, mediante el procedimiento que lo estipula el Art. 573 C. de

Comercio.
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» El acreedor planteara demanda ante un juez de lo civil. Pidiendo la venta
en subasta publica de la prenda.

Se practicara el avaluo de la prenda.

Se publicara un aviso de la subasta.

Pasados los tres dias el juez vendera la prenda.

YV V VYV V

Vendida la prenda se declarara cancelado el resguardo que existiere en

manos del deudor.

» No se admitira oposicion alguna para la venta de la prenda, vencido el
plazo.

» Sin embargo, en cualquier estado del proceso, se podra suspenderlo, si

se consigna ante el juez el valor de la deuda, sus gastos e intereses.

3.4.4.5 Elementos que intervienen en el crédito

Deudor .- Persona natural o juridica que solicita el préstamo, para solventar una
necesidad, a otra persona natural o juridica, misma que entregara la cantidad en

numerario.

Acreedor .- Persona natural o juridica que presta una cantidad determinada en
numeraria, misma que la convertird en un pago a futuro, por parte del deudor,

esta sera la cantidad prestada, mas los intereses establecidos por las partes.

La prenda .- Bien muebles que se pone en consideracion del acreedor prendario,
para ser evaluada, para ponerla como garantia del pago futuro por el préstamo

realizado al deudor.

Fecha de vencimiento .- Esta fecha es fijada por las partes y debe ser respetada
tanto por el acreedor prendario, como por el deudor, el incumplimiento de este

tendra consecuencias legales, para el que la incumpla.
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3.4.5 PRESTAMOS EN COOPERATIVAS DE AHORRO Y CREDITO

Antecedentes

El fracaso de la banca publica de fomento agropecuario y el agotamiento de los
programas estatales de crédito para los sectores rurales han inspirado la
elaboracion de propuestas orientadas a la creacion de un sistema financiero
alternativo para los sectores campesinos no atendidos por la banca comercial

privada por ser considerados “sujetos de alto riesgo y atencion costosa”.

Como respuesta a esa situacion, en 1999 se conforma en Ecuador la Red
Financiera Rural integrada por 27 instituciones entre ONGs, organismos de
cooperacion técnica, instituciones financieras de caracter solidario y entidades de
la Iglesia Catolica y del Estado.

Su finalidad es combatir la pobreza y la iniquidad social apoyando
financieramente las actividades econdmicas de microempresas generadoras de

fuentes de trabajo.

Las cooperativas de ahorro y crédito se convierten entonces en interlocutoras
crediticias privilegiadas de dicha Red y de otras instituciones privadas que
auspician proyectos de desarrollo local, para canalizar recursos hacia las

organizaciones microempresariales del agro ecuatoriano.

La estrategia instrumentada consiste en fortalecer al sector cooperativo financiero
rural mejorando sus débiles estructuras operativas y adecuandolas a las reales

necesidades de los sectores sociales atendidos.
Generalidades
Las cooperativas de ahorro y crédito constituyen actualmente el principal, sino

anico, oferente formal de recursos en el ambito rural; sin embargo, su capacidad

es todavia limitada y su alcance — por lo general- geograficamente localizado. En
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efecto, otras instituciones crediticias (la banca privada y las financieras) se han
especializado en actividades no productivas (sector terciario de la economia),
limitadas a las areas urbanas y concentradas a nivel personal y regional,

mediante operaciones de corto plazo®.

El papel mas importante que las cooperativas de ahorro y crédito desempefian en

la promocion de un desarrollo local - endégeno se fundamenta en tres aspectos:

a) movilizacion y aprovechamiento del ahorro generado in situ evitando los

trasvases de recursos hacia otras areas.

b) contribucidn al fomento de otras organizaciones cooperativas y a la creacion de

redes (principio de intercooperacion)

c) mejor utilizacion de los recursos locales mediante la puesta en marcha, en
forma directa, de proyectos productivos. Dichos aportes se sintetizan en el

siguiente esquema>%:

31 Lara Ernesto, “Mercados financieros rurales, veaifiones de campp’publicado en: Mercados
financieros rurales, memoria del seminario talBansorcio de Agencias de Servicios Populares — (ERAS
Quito, 1995, Pag. 43-50.

$2Carrasco M. Inmaculada, “Cooperativas de crédiesadollo y creacién de empleo”, en: CIRIEC —
Espafia,Revista de Economia Publica, Social y Cooperatisacciones de crédito y crédito cooperativo,
n.32, agosto 1999, p.195.
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- Acceso a recursos productivos Fortalecimiento

- Movilizacion ahorro local Principios Provectos

- Reinversion en la zona Cooperativos Concretos de
Desarrollo

¥

INTERCOOPERACION S

T Creacion —
R\\K Empresas
H\\\ Cooperacion

Aceleracion x\ Partcipacion
circulo virtuoso Implicacion
de la demanda

HAgencias de desarrollo
Sociedades de inversion
Centros de Investigacion

(__ DESARROLLOLOCAL *

Fuente y elaboracion: Ciriec- Espafia revista de@oda publica y social

Este esquema de canalizacion de recursos ha logrado que el porcentaje de
financiamiento a través de Cooperativas de ahorro y crédito cada dia aumente

mas.

Ya sea por la tasa de interés cobrada (1.3% mensual promedio); o por los
requisitos que estas exigen a sus clientes para ser considerado candidato a la

aprobacion de un préstamo quirografario.

Para el crédito hipotecario el tratamiento tiene unas variantes, pero este es poco

utilizado por el sector socioeconémico sujeto de estudio.

Ya que para este estrato, no es comun poseer bienes inmuebles, y si los
adquieren es a base de endeudamiento en un 70% Yy el resto por herencia, trabajo

de toda una vida, entre otras.
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3.4.6 FINANCIAMIENTO PROPIO

Origen del financiamiento previsto

Cuadro 21
EVOLUCION DEL FINANCIAMIENTO
ANOS PROPIO CREDITO TOTAL

1997 287054879 32868231 319923110
1998 317971345 27536081,3 345507426
1999 97145473,4 7335788,3 104481262
2000 54773155,2 3102421,6 57875576,8
2001 64488349,5 2267163 66755512,5

Fuente y elaboracién: INEC

RECURSOS PROPIOS son los recursos particulares de personas naturales o
juridicas. CREDITO, son los recursos provenientes del algun tipo de
financiamiento.

NOTA: Los valores del financiamiento estan expresados en dolares, los datos de
1997, 1998, 1999, se han convertido a dolares de la época. Luego estos valores
se han deflactado con el IPCU de enero de 1997
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Gréfico7
PARTICIPACION PORCENTUAL DE LOS RECURSOS EN EL
FINANCIAMIENTO ANUAL DE LAS CONSTRUCCIOHNES
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Fuente y elaboracion: INEC

Cabe destacar dos acontecimientos fundamentales en este esquema.

El primero es que para el sector socioecondmico medio-bajo no era posible este
tipo de fenomeno es decir si apenas una familia de cinco miembros de este
estrato se mantiene con menos de 150 délares al mes, teniendo que solventar
necesidades aun mas prioritarias como alimentacion, salud, vestimenta, antes que

vivienda.

Esta grafica, nos indica entonces el porcentaje de financiamiento para estratos de
nivel socioeconémico medio alto y alto que son lo que en estos afios podian

solventar gastos como lo es la consecucion de una vivienda propia.
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Gréfico 8
Evolucion del Financiamiento para vivienda 1997-20 01
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Elaboracion: La autora

3.4.7 FINANCIAMIENTO CON EL INSTITUTO ECUATORIANO DE
SEGURIDAD SOCIAL (IESS)

El IESS brindaba desde el afio 1981 créditos hipotecarios y planes habitacionales,
con los cuales aportaba al sector de la construccion en el pais, los cuales
mantenian una forma de pago que se la calculaba, en base a la capacidad de

pago de del deudor del 35% de su sueldo o salario, en ese tiempo en sucres.

Conocido el dividendo y el plazo del crédito, se calculaba la cuantia, con
modalidades de pago de interés simple anual con pago solo de intereses, 0 con

abonos de capital e intereses en el mismo dividendo.

En los dos casos en dividendo era constante y los tipos de interés se calculaban
de la siguiente manera segun el préstamo

» Por los primeros 90.000 sucres el 7%

» por los siguientes 30.000 sucres el 9%

» por los siguientes 50.000 sucres el 10%

» por los siguientes 100.000 sucres el 11%
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» por los ultimos 100.000 sucres, el 12 %
» El préstamo solidario no podia exceder de S/. 400.000

A mas de esto, se cobraba una prima por el Seguro de Desgravame Hipotecario,

gue cubria riesgos de muerte o invalidez definitiva del asegurado.

El plazo era de 10 a 30 afios. En ese entonces, las tasas de interés legal vigente

en el mercado financiero eran del 8,5%.

Luego, con otras modificaciones a la Reglamentacion del crédito hipotecario, se
fueron incrementando las cuantias del préstamo inicial a 850.000.00 sucres
individual y solidario 1.000.000 de sucres. Existian también los préstamos

complementarios hasta 850.000 sucres.

Los ultimos préstamos hipotecarios vigentes a 1.985, avanzaron a 2.400.00
sucres solidarios y 1.500.00 sucres en forma individual, con un interés anual de

14% como maximo anual.

Con este crédito, el afiliado o jubilado podia acceder a préstamos blandos, para
viviendas que construia el mismo IESS, en varias Urbanizaciones, o lotes con

Servicios.

A partir de la vigencia de la Resolucion 480 en 1.983, el IESS, suspende los
programas de vivienda y los préstamos hipotecarios por las situaciones de orden
técnico, administrativo y financiero que se presentaban en esa época como

resultado de una deficiente administracioén de recursos.

Hasta 1.983 los préstamos hipotecarios venian a constituir un alivio para el déficit
de vivienda de los asegurados, porque las condiciones financieras de la economia
del pais y del IESS eran muy coherentes, es decir, el tipo de interés maximo de
un crédito hipotecario era de alrededor del 10% al interés simple anual y la tasa
del mercado financiero era del 8%, y aun mas, la tasa actuarial era de apenas el
6%.
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En otras palabras, el IESS a pesar de que el conceder préstamos hipotecarios no
eran una obligacion legal, sino un servicio, a la vez que satisfacia el déficit de

vivienda, cubria los costos y recuperaba su inversion.

Pero, cuando el IESS observo que se presentaban dificultades en la economia del
Estado e influian en el IESS, dispuso estudios sobre la recuperacion de los
creditos. EI Banco Mundial y varios representantes de las Camaras de la
Produccion, demostraron que las condiciones extremadamente blandas del

crédito resultaba una carga muy onerosa para el IESS.

Cuando en 1999 se establecié como alternativa, para la adquisicion de vivienda,
el Sistema de Incentivos para la Vivienda (SIV), en un principio este fue
establecido para personas de escasos recursos; pero resulta antagénico pensar
gue si fue establecido para este estrato una de las condiciones era el deposito de
400 dolares como cuota inicial; si el salario minimo para este sector

socioecondmico en este afo era de 97 dblares mensuales promedio.

En 1997, el BID financid la ultima etapa de la reforma de vivienda en Ecuador con
un préstamo de 62 millones de ddlares, y en julio de 2002 aprobd un préstamo
adicional de 25 millones de ddélares como apoyo de la primera fase de la segunda
etapa, con un componente que ayudara a financiar el mejoramiento de los barrios

ademas del de viviendas particulares.

Se espera que el Banco apruebe otros 35 millones de ddlares como apoyo de una
segunda fase de la segunda etapa, cuyo comienzo se proyecta para comienzos
de 2006.

1980: Un empleado tenia la expectativa, gracias a su afiliacion al Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), de financiar la construccion de su
vivienda, atender sus enfermedades en el mejor hospital del pais, pedir crédito
para comprar bienes duraderos, cubrir sus eventuales cesantias y, en el largo
plazo, acumular el capital necesario para solventar un ingreso digno durante su

retiro.
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2000: Ese mismo empleado, afiliado obligatoriamente al IESS, ya no puede
financiar su vivienda; al enfermar acudird a un hospital obsoleto y en ruinas, en
donde si necesita una prueba hematolégica le ordenaran volver después de ocho
meses; su crédito se ha reducido a niveles insignificantes; y su ahorro de largo
plazo se ha esfumado gracias a una ley irresponsablemente aprobada y a una

inflacién persistente que, ademas, ha pulverizado su pension de vejez.

3.4.8 FINANCIAMIENTO CON PLANES ESTATALES

El estado consciente de que el sector de la construccion es componente
fundamental de toda actividad econdmica, y conocedor de que la actividad de la
construccion es uno de los principales rubros de la produccion, por cada dolar
gue se invierte en la construccion el dinero se mueve siete veces, es decir
genera siete actividades economicas diferentes como servicios, comercio,

alimentacion, etc.*

En los udltimos diez afios, el estado a través de planes como “un solo toque”
iniciado por el en ese entonces Presidente, Ab. Abdala Bucaram, pretendio
construir 100.000 soluciones habitacionales, de un costo de entre 6.800 y 7.500
dolares, y de 36 a 39 metros cuadrados de construccion, solo pudo lograr el 5.8%

de construcciones efectivas.

En 1998 la Corporacion Internacional de Inversiones conjuntamente con el BID
entregaron 5’000.000 de dolares; para consecucion de viviendas, contribuyendo a
una disminucién del déficit habitacional para los sectores de menores ingresos de
un 2.89%.

En 1999 el Gobierno Nacional junto con el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda entrego a través del SIV 50.000 viviendas.
Es asi que el estado canaliza recursos hacia los sectores mas necesitados, a
través del Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV).

%3 42 afios de la Camara de la Construccién de Qaiifplemento Comercial. Arq. Diego del Castillo
Presidente de la Camara.
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Institucién encargada de realizar los desembolsos para las personas que cumplan

con los requisitos para obtener un bono de ayuda del estado para vivienda.

El BEV promueve el desarrollo de proyectos habitacionales a nivel nacional,

canalizando recursos a nivel nacional, a través del sistema financiero para su

construccion.

Redescuento del crédito al constructor

A\

Promotor/ Constructor Privado, solicita linea de crédito a la IFI.

La IFI califica y evalua el proyecto habitacional.

La IFI desembolsa los recursos, instrumenta garantias (pagarés e
hipotecas) y realiza la cobranza del crédito al constructor.

El BEV redescuenta hasta el 90% del valor del crédito otorgado por la IFI
al promotor/constructor privado.

Desembolsos conforme flujo de caja del proyecto.

Nivel de pre-ventas minimo igual a al 51% de las unidades habitacionales
del proyecto.

El proyecto se puede desarrollar por etapas.

Los créditos deben estar enmarcados dentro de los siguientes parametros

>

Desarrollo de proyectos habitacionales cuyo precio de venta fluctué entre
$ 8000 (vivienda SIV de interés social) hasta $ 30000 (vivienda clase
media).

Plazo maximo de redescuento: 6 meses para proyectos SIV y hasta 12
meses para proyectos clase media, estos plazos podran ampliarse
dependiendo de la magnitud del proyecto.

Tasas de interés promotor/constructor = Tasa de redescuento BEV mas

margen de la IFI.
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Redescuento de Cartera Habitacional

Promueve la concesion del crédito hipotecario, asignando lineas de redescuento a

instituciones financieras intermediarias (IFI'S) debidamente calificadas.

» El cliente solicita crédito a una de las IFI calificadas por el BEV.

A\

La IFI califica y evalua el crédito.

» La IFlI desembolsa los recursos, instrumenta garantias (pagarés e
hipotecas) y realiza cobranzas del crédito al cliente.

» EIBEV redescuenta el 100% del crédito otorgado por la IFI.

Los créditos deben estar enmarcados dentro de los siguientes parametros:

Precios de las viviendas desde 8000 ddlares (viviendas del SIV de interés social)
y de hasta 30000 para vivienda de clase media. Monto maximo del crédito, para
viviendas de interés social 5400 ddlares y para viviendas de clase media 21000

dolares. Plazo maximo del crédito hasta 10 afos.

Tasa de interés es la tasa del BEV mas margen de la IFl. Calificacion de la

cartera A.

Para el redescuento de Cartera Habitacional, la tasa de interés es la activa
referencial del BCE 0.83.

Fideicomisos Inmobiliarios

El BEV participa como adherente en fideicomisos inmobiliarios constituidos por
constructores o promotores, con el fin de entregar recursos para terminar

proyectos habitacionales debidamente calificados.

Caracteristicas

Participaran Unicamente en proyectos viables, que cumplan punto de equilibrio y

soportados en estudios de factibilidad y mercadeo de viviendas. Su participacion
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no sera superior al 60% del costo del proyecto. Las ventas realizadas deberan

estar financiadas con el 30% de aportes vendido el 51% del programa.

Fideicomiso como promotor

El BEV  participa como promotor en fideicomisos inmobiliarios para la
construccion de proyectos habitacionales, en bienes inmuebles de su propiedad,

con recursos del Banco; en asociacion con futuros compradores de vivienda.

Caracteristicas

Los interesados aportaran con un 30% del precio estimado de la vivienda y por el
70% se generara cartera hipotecaria a través de las instituciones financieras, la

misma que lo tomara del BEV para su balance.

El beneficiario final tendrd una vivienda a precios razonables, con financiamiento
a largo plazo y con bajas tasas de interés. Los seguros de desgravamen e
hipoteca seran contratados por el beneficiario final en la Direccibn Nacional de
Seguros del BEV.

En la dltima década el promedio del presupuesto general del estado destinado
para la rama de la construccion de soluciones habitacionales fluctuo entre 37% y
58%, tal es asi que en el afio 2005 del presupuesto general del estado se destino
para vivienda 42, 759,641.32 de un total de 10, 606, 666,342.14 de dolares.
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3.5 LOS ELEMENTOS DEL PRECIO DE LOS MICROCREDITOS

3.5.1 INTRODUCCION

La banca de microcréditos tiene una variedad de servicios, pero la mas conocida
y de especializacion es la de otorgar créditos a las personas de bajos ingresos y a

los microempresarios.

La banca de microcrédito tiene un proceso para la concesion y administracion del
crédito de acuerdo al perfil de sus clientes, las pautas para la investigacion sobre
el cliente, normas para fijar los limites de crédito, acciones para tratar
excepciones y la asignacion para administrar el proceso de crédito estan
asignadas en base a un proceso especializado.

Este segmento de bancos se especializa en otorgar operaciones de crédito a
personas, los mismos que son personas empleadas con dependencia laboral y
auto empleados.

a. los dependientes laborales:  son los Unicos familiares que reciben un
salario que proviene de la remuneracion que perciben por concepto de los
recursos productivos utilizados. Esta remuneracion se destina al consumo de la
canasta basica familiar y al ahorro, en funcién del nivel de ingreso. En el caso de
querer adelantar un gasto, sea este para consumo o inversion, las unidades
familiares comprometen los ingresos del presente y solicitan a las instituciones
financieras un préstamo. Con este préstamo, la unidad familiar adquiere el bien de
la unidad de produccion, situacion que le permite a la unidad de produccion
incrementar asi sus ventas. Estas unidades de produccion, a su vez depositan en
las instituciones financieras la liquidez como depdésitos a la vista o de ahorros, que
les permite a las instituciones financieras generar la intermediacion necesaria via
colocacion de estos fondos sea en otras unidades de produccion o en las

unidades familiares.
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b. los auto empleados: son unidades familiares que reciben un ingreso que
proviene de la venta de bienes y servicios por ellos elaborados. Mientras mas
recursos estas unidades familiares pueden utilizar, como unidades de produccion,
incrementar las ventas de los bienes y servicios por ellos elaborados. El ingreso
de esta clase de unidades familiares, se destina también al consumo de la
canasta basica familiar y al ahorro. En el caso de querer adelantar un gasto, sea
este para consumo o inversion, las unidades familiares de auto empleados
comprometen los ingresos futuros y solicitan a las instituciones financieras un
préstamo. Con este préstamo, la unidad familiar adquiere el bien de la unidad de

produccion formal, repitiéndose el proceso de manera continua.

Esta definicion de clientes primarios de la banca de microcréditos, por definicion
enfrenta fuertes barreras de entrada para acceder a productos financieros de las
instituciones  financieras convencionales. Estas barreras comprenden
principalmente costos operacionales altos en los procesos de otorgamiento de

crédito asi como los altos factores de riesgo.

3.5.2 EL PROCESO CREDITICIO

De la investigacion realizada, los bancos analizados en este segmento tienen un
proceso comun en la evaluacion de las operaciones para el otorgamiento de

crédito.

3.5.2.1 Fuerza de ventas

Este proceso consiste inicialmente en tener la fuerza de ventas especializada de
manera directa e indirecta; depende de forma directa de la institucién financiera,
cuando esta baja su rol de pagos; y, dependera directamente y sin relacion de
dependencia al mantenerse como agentes de colocacion de operaciones o
cuando han sido subcontratados por empresas de tercerizacion de personal.

Esta fuerza de ventas directa presentdé en numero de personal una importante

proporcion en la cantidad de empleados contratados en este tipo de instituciones
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financieras y a que investigacion realizada por la autora en las instituciones

financieras de microcrédito.

Por ejemplo el Banco Centro Mundo en promedio los vendedores han
representado desde enero de 1996 a diciembre del 2001 aproximadamente un
52% de la ndmina del recurso humano del banco. Esta fuerza de ventas es
debidamente preparada e instruida en conseguir clientes, su labor principal es
realizar las respectivas prospecciones y visitar directamente a los clientes en sus
hogares o sitios de trabajo, para asi generar inicialmente las primeras
evaluaciones de crédito a sus posibles clientes, llevando las solicitudes de crédito
a estas personas y adjuntando la documentacion minima requerida, la misma que
dependiendo de cada institucién y de sus politicas internas, y que es ingresada al

departamento de crédito, quién se encargara de la evaluacién de al misma.

3.5.3 DEPARTAMENTO DE CREDITO

El departamento de crédito consta de jefes y analistas de crédito, quienes se
encargan de hacer las validaciones de la documentacion y el analisis de crédito
en la institucion, y los verificadores domiciliarios que se encargan de realizar las
respectivas evaluaciones de crédito en el domicilio y en el sitio de trabajo en

funcién de los politicos de crédito de cada institucion.

Estas politicas estan sujetas a un “SCORING” de crédito y estas evaluaciones a
cada sujeto en funcion a un perfil determinado por la institucion en donde asumira
un nivel determinado de riesgo. El proceso de crédito esta sujeto a una evaluacion
de un histérico en central de riesgos, evaluaciéon telefonica de las referencias
familiares y laborales para determinar su nivel de ingresos y su antigtiedad en el
negocio, asi como la verificacion domiciliaria y laboral In Situ del cliente solicitante
del préstamo con el fin de verificar las condiciones actuales de vida del cliente.

Como lo podemos observar a continuacion.
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3.5.4 CARACTERISTICAS DEL CREDITO

Este tipo de operaciones de crédito tiene ciertas caracteristicas que la diferencian
del resto de productos de la barra tradicional y son las siguientes:

1) Se otorga a personas mayores de 18 afos.

2) El monto de préstamo es de hasta 5 veces su renta promedio.

3) La relacion entre la cuota y la renta de las deudas no excede al 30 % de
los ingresos fijos netos menos los egresos fijos del mes.

4) Los plazos del crédito varian desde los 3 meses hasta los 18 meses.

5) Los préstamos son otorgados a microempresarios, jubilados,
dependientes laborales, comerciantes, artesanos e independientes.

6) Para este tipo de operaciones se cobra la maxima tasa de interés
convencional publicado por el B.C.E., ademas el cliente debe cancelar
una comision que es porcentual o en valores fijos por el asesoramiento
financiero y crediticio, valor que se cobra en funcién del plazo y del
monto a ser otorgado.

7) Se evallan las operaciones en aproximadamente 12 horas y se otorga
en un periodo no mayor a 24 horas.

8) El crédito promedio fluctia entre los $435 en Banco Centro Mundo,
$480 en UniBanco y $1248 en Banco Solidario al mes de diciembre del
2001.

3.5.6 CARACTERISTICAS FINANCIERAS DE LA BANCA DE
MICROCREDITOS

Para determinar las caracteristicas especiales de la Banca de Microcréditos,
es importante evaluar ciertos indices financieros que permiten visualizar el

negocio que estas instituciones financieras manejan.

Al evaluar el indice de cartera total sobre el activo total, se puede observar que
la banca de microcréditos maneja ratios — mayores que la banca abierta como

se observa a continuacion.
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Cuadro 21

CARTERA TOTAL / ACTIVO TOTAL

(Valor en %)

DESCRIPCION | Dic 1996 Dic 1997 Dic 1998 Dic 1999 Dic 2000 Dic 20 01
Banca de 61.2 67.3 53.4 43.0 59.3 68.2
Microcrédito

Centro Mundo 64.9 73.4 67.7 36.3 68.1 74.5
M.M. Jaramillo 57.1 60.0
Arteaga

Solidario 59.5 63.1 47.3 49.9 55.7 62.3
Unibanco 58.9 66.0 54.9 28.5 60.5 76.2
Banca Abierta 45.8 54.1 51.8 61.4 59.4 53.7

Fuente: Boletines financieros, Superintendencia de Bancos. Periodos Mensuales: Diciembre 1995 — 2001

Elaboracion: la autora

Esta mayor relacion en la banca de microcréditos se mantuvo durante los afios 96
y 97. En 1998, la relacion disminuye con respecto a los afios anteriores y fue
superior en un 103 % con respecto a la banca abierta, y en el afio 1999 esta se
redujo a 70 %. Esta disminucion en la relacion refleja una reduccion de la
colocacion de microcréditos durante estos 2 afios, por efectos de la crisis
financiera, situacibn que cambiéo a raiz de la dolarizacion en el afio 2000,
mejorando, al afio 2001 con un crecimiento del 15 % en la participacion con
respecto al afio 2000, asi como también con una participacion superior en un 27

% con respecto a la que mantuvo la banca abierta a esa fecha.

La relaciéon de la cartera dentro del activo productivo en la banca de microcrédito
fue mayor a la de la banca abierta. Durante el afio 1997, la participacion de los
créditos en el activo productivo se incrementé en un 6 %, y disminuy6 18.22 %
durante el afio 1998 y en 16.43 % durante el afio 1999 como efecto de la crisis
financiera. Durante el afio 2000, la relacién tuvo una buena recuperacion y se
incrementd la participacion en un 34.7 % con respecto a 1999 y mejord en el 2001

en un 6 % como se indica a continuacion:
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Cuadro 22

CARTERA TOTAL / ACTIVO TOTAL

(Valor en %)

DESCRIPCION | Dic 1996 Dic 1997 Dic 1998 Dic 1999 Dic 2000 Dic 20 01
Banca de 80.7 85.6 70.0 58.5 78.8 83.5
Microcrédito
Centro Mundo 78.5 91.5 96.8 58.8 91.7 98.2
M.M. Jaramillo 78.9 71.7
Arteaga
Solidario 74.7 63.1 62.3 62.3 72.7 76.3
Unibanco 88.9 99.9 42.8 42.8 80.6 90.4
Banca Abierta 71.1 71.6 83.6 83.6 85.3 69.2

Fuente: Boletines financieros, Superintendencia de Bancos, Periodos mensuales: Dic 1995 — Dic

2001

Elaboracion: la autora

Como podemos observar, la preferencia de negocio de estos bancos ha sido la

colocacion de crédito. Por ejemplo, Banco Centro Mundo tuvo la participacion mas

alta de la cartera de créditos en el activo productivo al afio de 2001, mientras que

la relacion del sistema fue menor con una participacion de 69.2 % del activo

productivo.
Cuadro 23

CARTERA TOTAL / ACTIVO TOTAL

(Valor en %)

DESCRIPCION Dic 1996 | Dic 1997 |Dic 1998 |Dic 1999 |Dic 2000 | Dic 2001
Banca de 136.2 124.0 109.8 99.1 98.6 99.6
Microcrédito
Centro Mundo 140.7 123.2 109.1 83.7 94.2 94.3
M.M.  Jaramillo 108.6 106.4
Arteaga
Solidario 198.8 137.6 114.4 100.9 95.1 96.3
Unibanco 102.3 103.0 97.2 115.1 107.2 104.4
Banca Abierta 100.6 99.6 117.4 153.9 133.6 106.6

Fuente: Boletines financieros, Superintendencia de Bancos, Periodos mensuales: Dic 1995 — Dic

2001

Elaboracion: la autora
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El margen estructural en la banca de microcrédito fue positivo entre los afios 1996
y 1998, requiriendo en este periodo menor cantidad de recursos captados del
publico para su operacion. A partir del afio 1999 y en una profundizacion de la
crisis financiera, el margen pasé a ser negativo, por lo tanto se procede con
ineficiencia financiera ya que la cuantia de recursos con costo fue superior a los
gue generaron ingresos, lo que ocasiond un incremento en los costos financieros
de intermediacion en las instituciones de microcrédito, situacidon que no ocurrié en

la banca abierta en donde el margen estructural fue superior al 100 %.
3.5.7 COSTOS MEDIOS DE LA BANCA.

Al comparar los costos medios, (Costos operacionales ** dividido para el activo
promedio), entre la banca de microcredito y la banca abierta del sistema, se
destaca de una manera muy clara que los costos de la banca de microcréditos
han sido mayores a los del sistema en un 254% promedio en los ultimos cinco

afios, como se puede observar en el siguiente cuadro.

Cuadro 24
Costos Operacionales/Activo promedio
Valores en porcentaje

Ao Banca Operativa Microfinanzas B.C.M. Solidar o Unibanco
1996 6,69 20,06 30,38 5,58 16,59
1997 6,27 18,27 26,25 8,37 21,44
1998 511 12,03 20,1 6,81 13,69
1999 2,91 8,25 13,48 5,78 9,72
2000 6,6 12,41 22,47 7,99 13,34
2001 7,05 15,82 24,28 10 19,04

Tasas de variacion anual

1997 -6,23 -8,94 -13,58 42,38 29,28

1998 -18,48 -34,14 -23,42 -18,63 -36,16

1999 -43,04 -31,91 -32,96 -15,16 -28,97

2000 126,6 50,31 66,72 38,23 37,75

2001 6,84 27,54 8,07 25,23 42,18

Fuente: Boletines financieros, Superintendencia de Bancos, Periodos mensuales Dic.1995-2001

Elaboracién: la autora

% Estos costos operacionales incluyen los impuektdsy y utilidades repartidas a los trabajadores
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En el sistema se puede observar que las tasas de variacion anual de los costos
medios utilizados para la banca operativa decrecieron rapidamente por efecto de
la crisis financiera y economica del pais hasta en un 43% al afio 1999. Con el
cambio de moneda Yy la aplicacion del délar como moneda de curso legal, el
sistema se reactivo y empez06 a gastar mas, incrementando su costo medio en un

126% con respecto al aiio anterior.

Por el lado de la banca de microcréditos, la tasa de crecimiento fue negativa los
dos primeros afios, por un crecimiento en la colocacion de los créditos y por lo
tanto en la operacion de estas instituciones financieras, esto genero una variacion
en el total de los activos de los bancos de este segmento. En el afio de 1999 la
tasa de variacion anual fue negativa reduciendo el tamafio de las instituciones
financieras y generando el menor gasto por efecto de la crisis, y una reduccion
del activo que las instituciones enfrentaron al no poder prestar en las mismas

proporciones que los dos afos anteriores.

Desde el 2000, la banca de microcréditos empezd a reactivar su operacion e
incremento los gastos medios en un 50%, y en el 2001 en un 27% adicional, con
el fin de consolidar la operacion y recuperar los rendimientos esperados por los

bancos al tener que colocar masivamente miles de créditos.

El banco de microcredito con mayor costo medio sen relacién a sus activos ha
sido el Banco Centro Mundo y esta misma institucion tuvo un crecimiento fuerte
en el gasto operacional en el afio 2000 y fue el de menor incremento de gasto
en el 2001.

3.6 ELEMENTOS DETERMINANTES DE LOS GASTOS
OPERACIONALES

Para de terminar la relacion o dependencia que tuvieron los gastos operacionales
con respecto al numero de oficinas disponibles en e | mercado, el numero de
empleados, el de transacciones de productos del activo que se efectuaron, saldos

de activos, productos y saldos de pasivos con costo, se hizo un levantamiento de
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informacion desde enero de 1996 hasta diciembre del 2001 de todos los bancos
del sistema con cifras en miles de délares, cifras que fueron deflactadas en base

al tipo de cambio real, tomando mes base a enero de 1996.
Donde la variable dependiente fue el gasto operacional: la primera toma en
cuenta a todos los bancos de sistema y la segunda toma en cuenta Unicamente

a la banca de microcréditos para saber lo que paso en el sistema y lo que ocurrid

con la banca especializada en microcreditos.

3.7 RESULTADOS DEL SISTEMA

Siendo:

Gasto Operacional: Gasto mensual de administraciéon y de operacion generada

por cada institucion financiera.
Oficina: Numero de oficinas o agencias abiertas para atencion al publico
Operaciones: Numero de operaciones activas generadas por cada banco.

Pasivos-costos: Saldo de pasivos con costo al cierre de cada mes

Recursos Humanos: Numero de personas dependientes directos de cada banco.

Al evaluar los resultados de el estudio realizado se pudo determinar que el gasto
operacional como variable dependiente esta relacionado de una manera inversa
a la cantidad de oficinas que dieron atencion al publico en el mercado, en este
caso no se ha considerado las ventanillas de extensidn o cajeros automaticos de
los cuales pueda disponer cada banco, es decir que a menor cantidad de oficinas
de atencion al publico, el costo fue para el sistema general y no se genero

economias de escala por esta via.

La misma relacion inversa re repitié con respecto al numero de operaciones que
el sistema proceso por lo que a un menor numero de de operaciones

procesadas, mayor fue el costo operacional del sistema y viceversa.
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Al incrementarse el saldo mensual de los pasivos con costo, estos afectaron de
una manera directamente proporcional a los gastos de operacion del sistema, al

igual que los hizo el incremento de recurso humano.

El sistema realizo un mayor esfuerzo buscando incrementar el pasivo, con costo,
buscando ahorristas, y asi incrementar el saldo de pasivo con costos con mayor
captacion e los recursos del publico y para esto necesito de un incremento en el
numero de las oficinas mismas que necesitaron de un mayor recurso humano
para operar y otorgar asi un mayor numero de operaciones de crédito y disminuir

el costo operacional de la banca en general.

3.8 RESULTADOS DE LA BANCA DE MICROCREDITOS.

Al evaluar los resultados se determino que el gasto operacional como variable
dependiente esta relacionada de una manera inversa al activo productivo en
este tipo de instituciones. Es decir que ante reducciones en el activo productivo,
mayor fue el gasto operacional y viceversa, como se observa en el cuadro cartera
total/activo productivo, la cartera total tuvo una importante representacion dentro
de dentro del activo productivo y como se describié en las caracteristicas del
crédito este tipo de operaciones se contrataron en plazos que van entre los 3 y
18 meses, ocasionando que el activo productivo se reduzca por un proceso de
amortizacion gradual de los créditos. Esta reduccion generada por las
amortizaciones de este tipo de instituciones por lo que tuvieron que recurrir al uso

de mano de obra intensiva para que la colocaciéon de nuevos microcréditos.

Esta mano de obra especializada fue en la busquela de los clientes y estos
realizaron miles de operaciones por mes, las mismas que fueron calificadas por el
departamento de crédito de cada banco, de acuerdo a las politicas de interés de
crédito de cada uno. Estas personas ganaron por operacion colocada, por lo
tanto hubo un incremento directo en el gasto por el mayor numero de

operaciones colocadas.
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Para enfocarse en el mercado objetivo al cual atiende este tipo de instituciones
gue al tener una importante cantidad de recurso humano como mano de obra
para colocar este tipo de operaciones, estos bancos abrieron una importante
cantidad de oficinas para operar y asi colocar la mayor cantidad de operaciones
de crédito, la cual incidi6 en una forma directamente proporcional al gasto de

operacion.

Al comparar entre la banca de microcredito y el sistema en general podemos
observar que existen diferencias importantes en las variables que han sido

afectados al gasto.

Para el sistema ha sido fundamental contar con un numero importante de
oficinas asi cono de un mayor numero de operaciones que les permite disminuir
el costo y generar economias de escala. Para la banca de microcréditos ha sido
importante el mantener e incrementar el activo productivo de tal forma que el
crecimiento proporcional de ingresos financieros de estos recursos sean mayores
al crecimiento proporcional de los gastos generados por el uso de un mayor
recurso humano vy apertura de nuevas oficinas con la consecuente generacion

de un mayor niumero de operaciones.

El sistema asigno una importante cantidad de recursos para la captacion de
recursos financieros del publico. Sean estos de depdsitos a la vista o a plazos
fijos mientras que para la banca de microcredito el impacto de los pasivos con

costo no ha sido relevante en el gasto.

3.9 IMPACTO DEL CARGO DE LAS COMISIONES EN LOS
INGRESOS FINANCIEROS.

La oferta de servicios financieros se enmarca en lo establecido en la ley general
de las Instituciones del sistema financiero y de acuerdo a lo que versa en esta ley

el cobro de comisiones se apoya en el articulo 204 que dice:
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“Art. 204.- Las remuneraciones por servicios activos, pasivos o de cualquier otra
naturaleza que presten las instituciones financieras seran libremente fijados por

las partes intervinientes.”*®

Con el respaldo legal de este articulo las instituciones financieras cobraron
comisiones a los clientes que se acercaron a los bancos a requerir sus servicios.

De esta forma este rubro se convirtid6 en una variable de ingresos importante.

Las instituciones financieras han cobrado comisiones por los servicios financieros
durante varios afnos. Desde enero de 1996 podemos observar que estos
ingresos para el sistema representaban aproximadamente un promedio de un
5% de el total de los ingresos, hasta el mes de enero de 1999 en que se redujo
en un 60% aproximadamente por efectos de la crisis financiera, situacion que se
mantuvo hasta enero del 2000 en que esta situaciéon cambio al incrementarse la
relacion hasta un 10% de participacion de las comisiones dentro de el total de los

ingresos.

Los ingresos por comisiones de la banca de microcreditos ha sido superior a la
del sistema de los ingresos totales por concepto de comisiones hasta el mes de
diciembre de 1997 que estuvieron en alrededor del 20% del total de los ingresos
y a partir de 1998 por el inicio de la crisis financiera, estos ingresos se vieron
muy reducidos y estuvieron entre un 10% y un 15% del total de los ingresos.
Para 1999 los ingresos por comisiones se redujeron en un promedio de 5%
mientras que a partir del afio 2000 este rubro empez6 a crecer de una manera
muy importante y esto se debié a medida que el negocio de colocacidn crecio en

cantidad de clientes.

Para el mes de junio del 2000, la Junta Bancaria amplio el ambito de la ley que
hace mas especifica de lo que decia el articulo 204 y con la resolucion JB-
2000-221°° establecié que los costos 0 comisiones son las remuneraciones por

los servicios financieros que presten los bancos, los mismos que debian ser

% Comparacion de estudios y publicaciones. Ley détliones del sistema financiero: leyes conexas
actualizadas a septiembre de 1999. Ley de institesi del sistema financiero, 1999. Pag. 60
% Junta Bancaria del Ecuador, “Resolucién N JB-2BRD’ Registro oficial, 102 Junio 2000.
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cobrados en montos fijos y no como un porcentaje, asi como también se
consideraba a un servicio financiero activo a todas las prestaciones que otorgue
una institucion, sin que esto implique una concesion de crédito Yy servicio
financiero pasivo, es aquel relacionado con los productos financieros de

captacion de recursos que impliquen administracién de fondos®’.

Esta nueva resolucion afecto de una manera directa a las instituciones
financieras y a pesar de haber empezado la dolarizacion en el afio 2000, el
otorgamiento de crédito y el despegue del sistema financiero se retrazaron
durante este afio y los bancos no pudieron mejorar su situacion financiera de la
manera que se esperaba por esta regulacion. El sistema en el afio 2000 se
mantiene conservador, el numero de operaciones realizadas aumenta levemente
y la dependencia de las comisiones en el total de ingresos se incremento de un
0.5% a un 3.5% en este afio, mientras que las comisiones cobradas por el

microcredito crecieron de un 2.5% a un 21% en el transcurso de este afo.

La regulacion JB-2000-221 fue derogada por la resolucion JB-2000-267, la
misma que fue publicada en el registro oficial # 222 del diciembre 12 del 2000, y a
través de esta resolucion se establecié con mediana claridad la diferencia entre la
tasa de interés (que por supuesto no podria superar los niveles establecidos
mensualmente por el B.C.E), y las comisiones permitidas de ser cobradas por
remuneraciones de un servicio financiero, las mismas que deben ser
determinadas por libre negociacién entre las entidades financieras que se trate y
los clientes, y que adicionalmente podran ser determinadas por porcentajes , por
montos fijos , o de cualquier otra forma pactada por los contratantes segun lo
estipula la Junta bancaria del Ecuador en su resolucién JB-2000-267 publicada
en diciembre del 2000.

Esta nueva regulacién permitio a la banca incrementar el &mbito de sus negocios
y le dio la libertad de poder cobrar libremente las comisiones situacion que le
permitio incrementar la participacion de las comisiones en el total de lo ingresos

percibidos a partir de enero del 2001. La participacion en el sistema cambio

37 Junta Bancaria del Ecuador, “Resolucién N JB-2B®0’ Registro oficial, 102 Junio 2000



106

durante este afio, al empezar enero con un 16% y a Diciembre terminar con el
11% mientras que en el microcredito esta participacion mantuvo en 36%

promedio durante el transcurso del afio.

Al evaluar la dependencia de la relaciébn que existe entre la proporcion de las
comisiones cobradas por el sistema con los ingresos totales y comparando como
la evolucion de las tasas de interés, podemos establecer una relacion inversa
entre estas variables es decir cuando la tasa de interés aumenta , la relacion de
menor cobro de comisiones tuvo una tendencia a disminuir, cobrando inclusive
comisiones muy similares entre la banca de microcreditos vy el sistema. Esta
brecha se mantuvo alta durante el dltimo afio evaluado ya que al bajar las tasas
de interés vy al ser estas fijjadas han ocasionando que las relaciones sean

elevadas.

3.10 COMISIONES GANADAS POR EL SISTEMA

El sistema financiero para el cobro de sus comisiones dependid en el periodo
1996-2001 de los depdsitos a la vista, de los gastos de personal, de los gastos
de operacion y de los saldos de cartera. Inicialmente los depdsitos a la vista han
incidido de una manera directamente proporcional al incremento del cobro de las
comisiones, cualquier incremento en el numero de clientes o en el saldo
depositado le genero mayor cobro de comisiones, asi como también un mayor
costo operacional y de personal por requerirse de una mayor administracion de
los recursos de clientes. Los bancos han medido la rentabilidad de mantener los
saldos promedios especificos y en base a este esquema han cambiado por
ejemplo el costo de mantenimiento de la cuenta corriente de ahorro bajo un saldo

promedio establecido por cada institucion.

Los gastos de personal y de operaciones han influenciado de una forma
directamente proporcional al incremento en el precio de las comisiones cobradas
por servicios financieros. El incremento de la operacion de los bancos por
incremento de la operacién de los bancos por incremento de negocios, los gastos
por mayor contratacion de personal y el aumento salarial decretado por el
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gobierno mas los realizados por las instituciones a voluntad propia, los elevados
costos de las comunicaciones, la publicidad y propaganda o los aportes
realizados a la Superintendencia de Bancos y Agencias de Garantia de depdsitos
entre otras, influyeron al incremento de los gastos de operacion y de recursos
humanos, los mismo que han influido de una manera directa a los precios que

se han cobrado por servicios financieros.

Ante variaciones inversas de saldo de la cartera de créditos, como es una
disminucién del saldo de cartera, mayor ha sido el valor que se ha cobrado por
concepto de comisiones por servicios financieros prestados pro las instituciones
debido a una reduccion esperada en el margen financiero por menor ingreso de
interés ganado al no colocar operaciones de crédito. Los bancos han buscado
mantener niveles de rentabilidad adecuados que les permita incrementar el
patrimonio técnico con la generacion de utilidades, para que la solvencia de sus
instituciones no sean afectadas. Al tener limitaciones en el cobro de una tasa de
interés adecuado al ser esta fijada por el B.C.E, los bancos han tenido que
mejorar su rentabilidad incrementando los costos por servicios que presta
repartida entre servicios de administracion de cuentas corrientes, de ahorros,

comercio exterior, y servicios de crédito entre otros.

3.11 COMISIONES GANADAS POR LOS MICROCREDITOS.

Con respecto a las operaciones de microcredito, al evaluar la serie historica
mensual desde enero de 1996 hasta diciembre del 2001, de los datos del balance
se determino que los rubros mas importantes para el calculo de las comisiones
cobradas a los cliente por concepto de los servicios financieros esta en funcion de
los intereses ganados por los productos del activo que estas instituciones ofrecen,
intereses pagados por los productos de depdsitos a plazo y a la vista que estas
instituciones tienen pro el indice de los precios al consumidor y por los gastos
operacionales adicionalmente a una variable dependiente auto agresiva que
corrige la correlacion del modelo entre variable explicativa para asi explicar

mejor la variable explicada.
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Dentro del establecimiento del precio de las comisiones se puede observar que
los intereses ganados estan relacionados de una forma inversa al valor de las

comisiones ganadas>®.

Los ingresos por intereses ganados se han reducido por efectos de una
disminuciébn en la tasa de interés consecuencia de un mercado o0 por una
variacion realizada por la aplicaciéon de una ley como fue la del desagio que
normé en el mes de enero del 2000, situaciones como esta que afectaron a un
incremento  del cobro de las comisiones, cuando la tasa de interés subio,
incremento el rendimiento de los ingresos por intereses ganados Yy las comisiones
tuvieron una tendencia a disminuir . Las variaciones en la tasa de interés
representaron variaciones en el célculo de las comisiones. Las instituciones de
microcredito debieron incrementar el precio de las comisiones por asesoria
financiera y crediticia por el otorgamiento de créditos para compensar las bajas
en la tasa de interés por el incremento de los costos operacionales, inflacion y de

los costos de los pasivos.

Se observd entonces que las instituciones de microcredito y el sistema en
general, han incrementado en el porcentaje cobrado por comisiones a los clientes
por el otorgamiento de créditos. A medida que las tasas de interés subieron, los
valores por comisiones bajaron, y asi las tasas de interés bajaron, los valores por
comisiones subieron. Como sucedi® en el afio 2000, las comisiones se
incrementaron en un 96% en el sistema, mientras que en la banca de
microcredito se incrementaron en un 110% en el mismo periodo, situacion que
se volvid a repetir en el afio 2001 en que la tasa de interés desminuyo a un 22 %
y el promedio de las comisiones en el sistema se incrementaron en un 91%,

mientras que la banca de microcredito redujo en un 5% su costo.

% vanesa Brito, “Flexibilidad, el reto para la bahdGestién Economia y Sociedad, # 71, 2000, PA@52
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Cuadro 25
Comisiones promedio cobradas por cada operacién de crédito colocada
Periodo 1996-2001
(Valores en sucres y porcentajes )
Descripcion 1996 1997 1998 1999 2000 2001

a)# de operaciones por afio

34.227,000

108.849,000

148.895,000

123.340,000

260.727,000

981.729,000

b)Monto colocado por afio

76.237,822

449.927,062

794.340,450

1.044.467,210

144.408,027

342.930,673

c)Crédito promedio a/b

2.227.419,000

4.133.497,000

5.334.903,000

8.468.195,000

10.970,098

8.732,842

Microcredito

d) comisiones de crédito cobrado

7.378.716,600

30.469.688,236

31.184.980,555

30.733.972,626

177.048.500,000

503.113.500,000

e) Comisién promedio por crédito d/a

215.582,000

279.926,000

209.443,000

249.505,000

679.057,000

512.447,000

f) % de comision por crédito.

9,68%

6,77%

3,93%

2,95%

6,19%

5,87%

Sistema

0,18%

0,22%

0,15%

0,17%

0,33%

0,63%

Tasa maxima convencional promedio

86,17%

63,86%

72,06%

96,44%

33,73%

23,23%

Fuente: Superintendencia de Bancos, Boletin estadistico volumen de credito1996-2001; Boletin estadistico B.C.E. 1992-
2001
Elaboracion: la autora

Las comisiones por colocacion de créditos han representado durante el periodo
analizado el 80% de los ingresos por comisiones ganadas en la banca de
microcréditos, por lo tanto estos ingresos han sido un rubro importante en este
segmento. Esta comision ha sido ganada por la colocacion de las operaciones de
crédito, cobrando a los clientes un valor de comision en funcion del monto a ser
otorgado, por ejemplo en el afio 1996 el monto de prestamos promedio otorgado
fue de 2227.419 por cliente, de este valor el banco le cobr6 215.582 por
concepto de asesoria financiera y crediticia por lo que el cliente realmente recibi6
como valor liquido de préstamo antes de impuestos dos millones de sucres. De

esta forma se han otorgado miles de operaciones de crédito.

La banca de microcréditos para el otorgamiento de sus operaciones de crédito
capto recursos del publico y como todos los bancos presento sus productos
atractivos y de esta forma logro concretar sus esfuerzos en tener una mayor
concentracion de depdsitos a plazo las mismas que en un promedio
representaban el 71% de los pasivos con costo mientras que los depdsitos a la
vista representaron en promedio el 15%. Las comisiones adicionales cobradas se
generaron por los otros servicios financieros que se prestaron como son la
administracion y manejo de las cuentas corrientes y de ahorros por lo tanto el
20% de comisiones provinieron del cobro por administracion de las cuentas a los

clientes de depdésitos a la vista.
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La administraciéon de estos productos, asi como todo el proceso crediticio le
originaron a este tipo de bancos un incremento en los costos y gastos
operacionales cono se en el cuadro costos operacionales/ ahorro promedio, tanto
en el incremento o0 decremento de los gastos operacionales afectan de una

manera directa a la variacion del precio por comisiones cobradas.

El gasto operacional esta compuesto por diversas cuentas como son: arriendos
de oficinas, mantenimiento de oficinas y equipos, pagos de publicidad,
propaganda, pagos por asesorias, adquisicion de suministros de oficina,
papeleria, gastos de viaje, comunicaciones, pagos por seguros Yy seguridad
privada entre otros. Estos servicios que provienen de sectores que han sido
afectados por la inflacion. Por lo tanto al haber sido estos sectores afectados los
costos de operacién se incrementaron de precio por lo tanto la inflacién afecto de
una manera directa a la variacion de los precios de los servicios financieros que

se reflejan en las comisiones ganadas.

Dentro de los gastos de operaciéon, hay un rubro que es de importancia, y es el
aporte a los organismos de control cono la superintendencia de bancos y la
A.G.D. Para la superintendencia de bancos se aporta en base a lo estipulado en
el Art. 186 de la ley de Instituciones del sistema financiero. Estos aportes se
determinan semestralmente y se calculan en base al promedio semestral de los
activos totales, sin tomar en cuenta las cuentas de orden y se cobro valores no
superiores al 1.5 por mil. Adicionalmente los bancos han aportado a la A.G.D.
Desde su creacion y el calculo ha sido del 0.65 por mil de los promedios diarios

por mes de los depdsitos a la vista y a plazo.

El resultado en el gasto operacional con el Unico aporte a la superintendencia de
bancos represento entre el 3.5% y el 6% de los gastos operacionales durante
los afios 1996 a 1998.

Para los afios siguientes la creacion de la AGD y en base a los nuevos aportes

a esta institucion que se crecieron por ley, mas los aportes a la superintendencia
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de Bancos, en conjunto llegaron a representar aproximadamente el 9.9% del
total del gasto operacional. Por lo tanto la cuenta de aportes a los organismos de
control tuvo un incremento en el gasto de aproximadamente el 64% a partir del
afio 1999, situacion que obligd a las instituciones financieras a incrementar

directamente el precio a sus servicios financieros via comisiones.

Cuadro 26

Tasas de rendimiento anuales pagadas por las instit  uciones financieras de

microcredito a sus clientes de captaciones y deposi tos
Dic1995-Dic 2001

Valores en porcentajes

Periodo Microcredito sistema tasa de variacion
1997 29,04% 24,38% 19,13%
1998 30,73% 18,19% 68,94%
1999 29,50% 19,57% 50,58%
2000 11,88% 7,57% 56,87%
2001 8,88% 6,42% 38,43%

Fuente: Boletines financieros Superintendencia de bancos

Elaboracion: la autora

Los intereses pagados han representado un rubro importante dentro del calculo
de las comisiones por servicios financieros, se determina entonces que este
gasto afectdé de una forma directa al precio de las comisiones. Al ser los
depdsitos a plazo el rubro mas importante de los pasivos con costo, podemos
determinar que a este tipo de instituciones le interesa buscar operaciones de
depdsito mas estables y menos volatiles que los depdsitos a la vista y para que

sean mas atractivas para el cliente ofrecen tasas superiores a las de mercado.

Como se puede observar en el cuadro anterior, se han pagado las tasas de
rendimientos superiores con variaciones importantes con respecto a la paga del
sistema. La banca de microcréditos ha buscado por lo tanto al hacer
intermediacién, captar la mayor cantidad de recursos, ofreciendo tasas
superiores a las de mercado con el fin de poder prestar con este mismo dinero a
sus clientes de crédito. Adicionalmente han buscado calzar sus operaciones de
crédito que son a un largo plazo con operaciones de pasivo a un mayor y cierto

plazo, y asi poder seguir colocando mas operaciones. Es te precio adicional de
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tasa pagada a los acreedores de estos bancos se ha traspasado a los clientes de
crédito, los mismos que han debido asumir el pago adiciona de tasa pagada en
captaciones via un mayor precio por comisiones de servicios financieros. Por lo
tanto todo exceso de pagos en tasas de interés han incrementado de manera

directa al precio de las comisiones.

3.12 RESPUESTA A LA OFERTA DE CREDITO

En el Ecuador desde que los bancos de microcredito empezaron a operar han
otorgado crédito a varios sectores y segmentos de la poblacion. Por la abundante
necesidad de crédito que ha existido en segmentos de la poblacion muy poco
atendidos es importante determinar los efectos que han tenido las variables
macroecondémicas en la mayor o menor demanda de este tipo de créditos. Se
analizé entonces la relacion entre el total de créditos otorgados en relacion con
la tasa de interés maxima convencional que es la que se aplica a este tipo de

operaciones, el salario real, el PIB y el indice de precios al consumidor.

De donde se establece que la tasa de interés no fue una variable independiente
que incidié de alguna forma en una mayor o menor demanda en la colocacion de
créditos asi como tampoco lo fue la variacion del PIB o del salario real de los

ecuatorianos.

El indice de precios al consumidor mantiene una relacién directa en cuento a
decisiones de tomar una operacion de crédito. Esto significa que al existir
incertidumbre de crecimiento de la inflacion en el pais, los clientes toman la
decision de adelantar su consumo solicitando créditos para asi evitar el mayor
impacto de la inflacion en su consumo futuro. Asi la inflacion ha incidido de una

manera directa en el incremento de la colocacion de operaciones de crédito.
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3.13 RESPUESTAS SECTORIALES A LA OFERTA DE CREDITO

Es importante determinar también los sectores mas beneficiados por la
colocacién de este tipo de operaciones de crédito en el mercado por lo tanto se
realizé un analisis en el cual se incluye al monto de crédito colocados por este
segmento como una variable dependiente vy varios sectores del PIB como son la
agricultura, comercio, construccion, industria manufacturera, suministros de
electricidad, agua, transporte y con respecto al PIB por oferta de utilizacion final
los bienes y servicios cono son las exportaciones e importaciones y consumo final
de los hogares. El establecer la relacion de dependencia se observo que los
sectores mas beneficiados dentro de este esquema fueron el consumo final de los
hogares, el sector de suministro de electricidad y agua y el de importaciones. Es
decir que ante una reduccién en el consumo final de los hogares, el monto de
creéditos desembolsados tuvo una tendencia al aumento. La reduccion del
consumo final de los hogares se vio afectada por un incremento de la inflacion y
por fuertes devaluaciones de la moneda que ocasionaron que las unidades
familiares busquen formas o alternativas de recuperar el nivel de consumo
promedio al cual estaban acostumbradas y requirieron por lo tanto buscar
opciones de coedito que les permitieran mantener un nivel adecuado de vida. Las
bajas en el consumo final de los hogares, ocasiono por lo tanto un incremento en

la demanda de créditos.

El sector de suministros eléctricos y de agua se beneficiaron de una manera
directa de este tipo de operaciones ya que muchas unidades familiares utilizaron
informalmente estos servicios y por lo tanto debieron formalizar su situacion
adquiriendo ya sea medidores de luz o de agua para tener el beneficio de poder
contar con estos servicios. Esto ha beneficiado al sector eléctrico, quienes

también incrementaron de una manera directa el crecimiento de su sector.

Otro sector beneficiado por el uso de este tipo de operaciones fue el sector
importador que al incrementarse la demanda de crédito pudieron importar mas
bienes que fueron vendidos a estas personas que adquirieron mas productos
importados u que fueron financiados por una mayor cantidad de operaciones de
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crédito. Esta relacion directa en el crecimiento de las importaciones fomento el
crecimiento de la colocacion de operaciones de crédito con la consecuente
preferencia de las unidades familiares por un mayor consumo de los bienes

importados a bienes nacionales.
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CAPITULO 4. PLANTEAMIENTO DE UNA POSIBLE
SOLUCION

4.1 LA INSUFICIENCIA DE INGRESOS PARA EL SECTOR
SOCIOECONOMICO MEDIO BAJO DEL AREA URBANA DE
QUITO

En general los ingresos promedios de las personas han disminuido en un 21.7%
segun el INEC, al pasar de US$ 112 mensuales en 1995 a US$ 77 en 1999.

En el afio 2001 se consideraba como pobre al hogar de 3,7 perceptores que
vivian con US$ 68 al mes. Mientras que para el NSE medio bajo se estima que
son todos aquellos nucleos familiares que viven con US$ 2,64 al dia, US$ 39,53

quincenal y US$ 80 a US$ 90 al mes, en el mejor de los casos.

4.1.1. CLASIFICACION GENERAL DE SUELOS EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO

El suelo urbano

Es el suelo que cuenta con vias, redes publicas de servicios e infraestructura a
mas de ordenamiento urbanistico definido y aprobado, definido como tal en el
Plan de Estructura Espacial Metropolitana de 1992 y al que se han incorporado

areas integradas en la Reforma de 1998.

Este suelo por su uso genérico puede ser residencial, comercial, industrial, de
equipamiento y de proteccion especial. Sin embargo, si se considera la
particularidad de los usos genéricos, cada una de estas clasificaciones admite
distinciones, una vez caracterizadas, y definidas sus incompatibilidades que

constan en la reglamentacién metropolitana.
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Los espacios urbanos, ya sea con singular valor cultural, historico, paisajistico o
con aptitud para servir a la recreacion, constituyen areas urbanas de proteccion
especial, incompatibles con cualquier forma de utilizacion que implique

transformaciéon de su destino o naturaleza

El suelo urbanizable

Suelo urbanizable es el que cuenta con planeamiento e infraestructura parcial:
aguel susceptible de ser incorporado al proceso urbanizador en atencion a las
normas que establezca el Programa General de Desarrollo Territorial -PGDT-, a
decir zonas de expansion signadas en calidad de suelos aptos para ser

habilitados y ocupados por actividades urbanas.

De acuerdo a las demandas demograficas que se establecen en el disefio de las
centralidades, estos suelos pueden ser: programados, que son aquellos
estimados aptos para ser urbanizados en el horizonte temporal; y, no
programados o de reserva, que son aquellos concebidos para las necesidades de

crecimiento y desarrollo urbanistico.

Con el fin de organizar y direccionar el crecimiento de la urbanizacién en relacion
directa con las reales demandas del crecimiento poblacional, de los patrones
econdémicos y culturales de la ocupacion del suelo, de la capacidad institucional
de infraestructura y servicios, se ha previsto una incorporacion de suelo por

guinguenios:

Etapa |: 2001-2005

Etapa Il: 2006-2010
Etapa Ill: 2011-2015
Etapa IV: 2016-2020
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Mapa 1

Distribuciéon de suelos del D.M.Q.

SUELOS

[ usemosursasEsss
- PROTECC DM ECOLOGICA

AMEATO O URBANEADLE
[ P

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de @uiQuito Vivienda

La primera etapa propone la consolidacion de suelos urbanos, que para este

periodo contaran ya con una adecuada provision de servicios e infraestructura. En
esta superficie se involucran el area urbana de la ciudad de Quito, las cabeceras
parroquiales y sus zonas de expansion y los centros poblados menores.

La segunda etapa habilitard suelos que en el momento actual presentan

incipientes niveles de urbanizacion y que dispondran de servicios de
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infraestructura de agua potable, alcantarillado y energia eléctrica en funcién de la
operacion de los proyectos de mediano plazo de las respectivas empresas.

Las dos etapas restantes generaran suelo urbano en relacion con el crecimiento

de la poblacion y el consumo del suelo urbanizable programado en las etapas

anteriores

El suelo no urbanizable

Suelo no urbanizable es aquel no incluido en las categorias precedentes y que
merece una especial proteccién, desarrollo y gestion por su valor, uso y/o
vocacion ecosistémica, agropecuaria, forestal, paisajistica e historico—cultural. Se
trata de suelos en los que es vital se garantice la explotaciébn racional y
sustentable de sus recursos; por tanto, no pueden ser habilitados ni desarrollados

con fines de urbanizacion.

La poblacién en el &rea urbana y urbanizable.

El area urbana actual, de la ciudad de Quito, soportara hasta el afio 2020, una
poblacion de 2'095.433 hab., con un incremento de 666.216 habitantes nuevos,

con una densidad bruta promedio de 110 hab./ha.

La Zona Sur, basicamente residencial, con significativo uso industrial, con amplias
zonas vacantes, pero con suelos no aptos para la construccion intensiva,
soportara una poblacion de 411.658 hab., que significa un incremento de 275.513
hab.; con una densidad bruta promedio de 83.5 hab./ha.

La Zona Centro Sur, de uso residencial en consolidacion final, incrementara su

poblacién en 47.508 hab., que sumaran 506.950 hab., con una densidad bruta
promedio de 159.5 hab. /ha.
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La Zona Centro, de caracteristicas centrales (histérica - regional), consolidada y

con procesos de renovacion, incrementara su poblacién en 34.543 hab., lo que
sumara 270.219 hab. La densidad bruta promedio de la zona se ubicara en el
orden de 120 hab. /ha.

La Zona Centro Norte, en proceso de consolidacién final, soportara una poblacion
de 569.011, con una densidad bruta promedio de 119.4 hab. /ha, producto del
incremento de 189.583 hab.

La Zona Norte (Norte), en proceso de consolidacién e incorporacién, con

disponibilidad de areas vacantes (antiguo aeropuerto y areas del anillo periférico),
soportara una poblacion de 337.595 habitantes, con una densidad bruta promedio
de 108.8 hab. /ha, producto del incremento de 119.069 hab.

La habilitacion del area urbano—urbanizable, localizada en la actual periferia
suburbana, podra soportar en el afio 2020 una poblacion de 1°035.531 hab.,

producto del incremento de 785.481 nuevos habitantes.
La Zona de Calderon y Llano Chico, con caracteristicas esencialmente
residenciales, que aprovechen las buenas condiciones de constructibilidad del

suelo, soportara una poblacion de 247.324 hab.

Las parroquias de Nayon y Zambiza, propuestas para uso residencial tendran una
poblacién de 91.085 hab.

La Zona Tumbaco y Cumbaya, de uso predominante residencial y zona de
extension de la centralidad de Quito, soportaria una poblacion de 252.825 hab.

La Zona de Los Chillos, preferentemente residencial, soportaria 356.419 hab.



Cuadro 27

DISTRIBUCION DE POBLACION 2000/2020
AREAS: URBANA, URBANIZABLE, NO UREANIZABLE

Z0NA SUR

ZONA CENTRO SUR
Z0OMNA CEMTRO

Z0NA CENTRO NORTE
Z0MA NORTE
Subtotal

493156
32862
22536
4810.2
38353
18116.6

126145
450443
2IRETE
379428
218526
1429223

176531
470627
243310
415273
241911
1548252

23478
482265
e
4687065
2e00E0
1683068

208087
494365
260808
509225
200600
1871742

411858
=
270219
BEE0T1
327598
2095433

275513
47502
34543

159583

110069

G66210

120

ZOMA CENTRO NORTE:

Mayan, Zambiza 22791 03 16932 29625 51970 21085 81302
Z0OMA NORTE:

Pomasgui, San Antonio, Calacall 39E.2 47013 54750 6062 742303 a7a78 40265
ZOMA CALDERON B120.1 TTE43 103E03 132441 185025 247324 1&9781
ZONA TUMBACD 58735 53715 78215 115839 170ERE7 252825 189710
ZOMA LOS CHILLOS TE10.4 83406 115245 165049 240376 356419 272923
ZONA AEROPLUERTO 1722.0

Subtotal 270020 271460 380964 513023 723191 1035531 Te4071
SUELD NO URBAMNIZABLE

PROTECCION ECOLOGICA, QUITD 18154.0

ZOMA TUMBACD 2885.0

TOMNA CALDERGON 4831.0

ZOMA SUR  Parroquia Lioa 547251 1295 1265 1236 1207 1179 116
ZOMA NORTE

Mono, Calacall, San Antonio S0320.3 1218 1114 1019 Q32 a5z -366
ZOMA LOS CHILLOS

Pintsg ¥ Amaguana 517123 14726 16396 18254 20324 22628 T2
ZOMA AEROPIERTO e0s03.2 L3224 EE04E 21063 102181 127766 74542
DELEGACION WORGCCIDEMTAL 244761 12647 12948 13276 13634 14022 1376
DELEGACIOMN NORCEMTRAL 48455 & 1BE4E 16498 18483 RS0 16551 g
Subtotal 376683.3 9656 114166 132231 154778 1829668 83342
TOTAL DO 4228020 1800339 2032382 2338323 2748711 3313962 1513623
Fuente y elaboracién: Municipio de Quito, Quito Vivienda.

4.2 PROPUESTA

La insuficiente disponibilidad de ingresos propios por parte del sector

socioeconémico medio bajo del area urbana de Quito, la casi nula asignacién de

recursos por parte de programas oficiales para el financiamiento de vivienda y la

desmotivacion de la iniciativa privada por diversas circunstancias de orden juridico

y fiscal hace que el problema del déficit de vivienda para este sector sea

imposible de solventar por sus propios medios, asi que solo se podria canalizar

ayuda econdmica por parte del gobierno mediante donaciones.
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De aqui, nace la idea de un trabajo conjunto entre los individuos del NSE medio
bajo, el gobierno, el municipio y la iniciativa privada para poder constituir un

aliciente al fenbmeno caracterizado en paginas anteriores.
4.2.1 FORMA DE LA PROPUESTA
A las constructoras les interesa conseguir mano de obra barata, ya que este es

uno de los rubros mas altos en el sector de la construccién (29% por m? de

construccion); un albafil de la construccién, gana US$ 60 semanal es decir US$

240 al mes.

Cuadro 28

Costos Directos en la Construccion

Item

Porcentaje

Aluminio y vidrio

4%

Hierro

11.90%

Bloque

4.90%

Madera y afines

9.10%

Cemento

8%

Parquet

3%

Pétreos

2.40%

Instalacién Sanitaria

7.20%

Saldos

17.50%

Instalacién eléctrica

2.50%

Mano de Obra

29.50%

Fuente: Camara de la Construccién de Quito

Elaboracion : La autora

En una obra, al menos se requiere 8 albafiles por semana, en la edificacion de
una casa, lo cual implica que se debe pagar por concepto de mano de obra US$

1.920 mensual.
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El Municipio de Quito como gestor del ordenamiento y desarrollo de la ciudad,
podrd brindar las garantias necesarias para realizar un acuerdo entre las partes

(empresa privada — Sector socioeconémico medio bajo).

La administracion municipal, respaldada por la ley de Régimen Municipal, puede
realizar acciones tendientes a contribuir en la solucién del déficit en aspectos

como: planos aprobados, asesoria técnica y capacitacion.

Capacitacion en el sentido de que en los sectores de menores ingresos puede
encontrarse mano de obra barata pero no preparada para trabajos en el area de

la construccion.

La ayuda del municipio resulta basica ya que el cabildo puede entregar tierras
pertenecientes al patrimonio municipal a través de organizaciones juridicas o

cooperativas.

Tal es el ejemplo de algunas donaciones de terrenos como: La hacienda San
Antonio, Hacienda de los herederos Ruales, Hacienda Venecia, o el mismo
proyecto “Ciudad Quitumbe” al sur de Quito.

La Clase del NSE medio bajo, puede colaborar en la construccion de su vivienda
aportando con su trabajo mas un crédito de largo plazo que lo pagaria con el
17% mensual de su salario obtenido de la participacion del beneficiario en la rama

de la construccion para la empresa privada y el Municipio.

Es decir, a la empresa privada se le ofertaria mano de obra calificada, con un
porcentaje menor de precio del 8,5%, esto es un ahorro de US$ 160 mensual (en
el caso de los ocho albafiles como numero minimo en una construccion), y US$
1.920 anual.

Los albadiles recibirian US$ 55 semanal, de los cuales deberian restar un rubro
de US$ 37.40 mensual por concepto de pago de su deuda con el Municipio. De

esta manera, se crearia fuentes de trabajo, se incrementaria su ingreso mensual
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al pasar de US$ 90 mensual en el mejor de los casos a US$ 220. Teniendo un
incremento de sus ingresos de alrededor de 102%.

Entonces, el Municipio seria el intermediario entre el sector privado y los sectores
de menores ingresos, dando al primero una mano de obra mas barata y calificada;
y, para los segundos, fuentes de empleo a las personas necesitadas de trabajo y

de vivienda.

Pero los beneficiarios deberan comprometerse a trabajar en “mingas” todos los
dias sabados, desde las ocho de la mafiana hasta las seis de la tarde, para la
construccion de sus propias viviendas y, si lo requiriera la obra también, los dias

domingos.

Esta idea es la que aun se mantienen en comunidades del Norte del Pais como
Angla (Provincia de Imbabura), donde a base de mingas, la comunidad edifica sus
viviendas, y el fruto de la cosecha lo dividen dando prioridad a la solucién de

necesidades basicas de los comuneros.
También, existen Gobiernos que apoyan este tipo de  consecucion de

necesidades tal es el caso del Gobierno de China, que mantiene carta abierta a

proyectos conjuntos de tipo comunitario, a través de su embajada®.

4.3 DESARROLLO DE LA PROPUESTA

4.3.1 LA COMUNIDAD (SECTOR SOCIOECONOMICO MEDIO BA JO DEL
AREA URBANA DE QUITO)

Las personas de este estrato socioecondmico estan dispuestas a prestar sus

servicios y colaboracion incondicional si de mejorar su nivel de vida se trata.

% Revista Dinero de Colombia # 214, junio 19 205, Pag. 15
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Como lo deja ver la firma en los contratos para obra social, con la colaboracién
de la comunidad, entre los representantes legales de los barrios urbanos

marginales y el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito —-MDMQ-.

Muestra de aquello son las mingas que se llevan a acabo en barrios como: el
Comité del Pueblo, la Lucha de los Pobres y Chillogallo, sectores donde en base
a reuniones los dias sabados se materializa la construccion de obras
comunitarias, como casas comunales, mejoramiento de espacios deportivos,
limpieza de terrenos baldios peligrosos para la seguridad de la poblaciéon®® bajo
el asesoramiento, direccion y entrega de materia prima por parte del Municipio.

4.3.1.1 Marco legal

La sociedad también puede plantear alternativas de solucion pues asi lo estipula
el estado a través del libre derecho de expresion y el Municipio mediante

ordenanza publica:

Ordenanza De Concejo Publicado en el Registro Oficial 226, de 31 de diciembre

de 1997, "de sus Comisiones y de la Participacion de la Comunidad”. Ver anexo 1

4.3.2 EL CABILDO QUITENO: SU ANALISIS Y SU RESPUESTA.

La colaboracion por parte de la Municipalidad se encuentra plenamente abierta a
iniciativas publicas o privadas, que conlleven a un mejoramiento de la calidad de
vida de los quitefios, sin distincibn de sector econdémico o social al cual
pertenezcan, pero segun Jorge Carvajal, Director de Quito Vivienda, faltan

garantias para el apoyo de la empresa privada hacia proyectos de inversion.

0 Revista Huella # 19, enero 15 del 2006, Pag. 7
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El Municipio de Quito mantiene una politica multidisciplinaria, como ellos la
denominan, por que toman en cuenta fendmenos: sociales, politicos, econdémicos,
culturales y ambientales para desarrollar propuestas a largo plazo y sustentables
que solucionen problemas actuales; tal es asi, que este organismo antes de
exponer su plan denominado “Plan General de Desarrollo Territorial” 2000 —
2020 para el Distrito metropolitano de Quito; exponen la siguiente interrogante:

“¢ En qué modo las actuaciones urgentes que
tomamos en el corto plazo nos hipotecan en el largo
plazo? ¢ Qué deberiamos hacer a corto plazo para
alcanzar ese largo plazo deseado? Si somos capaces
de responder constantemente a ambas preguntas,
seguro que nuestra voluntad sera el motor principal
que nos transporte hacia la felicidad, al coincidir
nuestra realidad futura con aquel porvenir que,
habiéndolo deseado previamente, hemos

trabajado sin tregua ni descanso

hasta su consecucion”.

(J. Gabina. 1998:15)

Es mandatorio para las municipalidades ecuatorianas realizar un adecuado
planeamiento de su territorio y asumen el reto de consolidar el desarrollo
simultaneo y articulado de la economia, la sociedad, el territorio y la
institucionalidad publica y privada y se plantea mejorar sostenidamente la calidad
de vida de sus habitantes, con los principios de sustentabilidad, equidad y

solidaridad, sustentada por la participacion ciudadana.

Para atender las prescripciones legales y parte de estos retos, el Municipio de

Quito considera esencial trazar las lineas maestras del manejo del territorio por
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medio del PGDT con un horizonte temporal de veinte afios, desde una posicion
técnico-social, y con una visién prospectiva-estratégica del desarrollo®'.

Se analiza principalmente tres puntos basicos: La sociedad y el territorio, la

concentracion poblacional, y, el crecimiento urbano expansivo y desequilibrado.

e La sociedady el territorio

En Quito coexisten un conjunto de problemas y distorsiones que es preciso
enfrentar mediante soluciones acordes con la realidad local a fin de superar las
desigualdades y desequilibrios en el territorio, garantizar una buena calidad de
vida y un desarrollo sustentable. Desde una vision territorial, existen varios
fenémenos, estos son:

* Territorio ambientalmente disminuido, socialmente fracturado.

 Crecimiento urbano expansivo y desequilibrado

» Concentracion espacial y una exclusion social de los servicios basicos y

equipamientos.

« Infraestructura basica insuficiente.

« Dotacion limitada de vivienda y de condiciones de habitabilidad.

» Escasez y deterioro del espacio publico y degradacion de la imagen urbana.

* Inseguridad ciudadana ante las amenazas naturales y la violencia delincuencial.

» Marco legal y administrativo municipal incompletos e ineficientes para la gestion

del territorio.

“! Plan General de Desarrollo Territorial 200 — 20@Qnicipio del Distrito Metropolitano de Quito,
Direccién Metropolitana de Desarrollo y vivienda.
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* Recursos econdmicos escasos
+ Concentracion Poblacional

Quito forma parte de una de las tres importantes concentraciones urbanas** de
América Latina. En términos demograficos el Distrito Metropolitano de Quito
constituye la décima octava ciudad en América Latina, la séptima en la

Comunidad Andina y la segunda en el Ecuador.

Debido a la diversidad de su base econémica y a su tamafio (que para el afio
2020 superaré los 3'300.000 habitantes* en un territorio de 422.802 ha.).

Mapa 2

Quito en las agrupaciones urbanas de América Latina

Fuente y elaboracién: Municipio del Distrito Metalitano de Quito

2 En América Latina son notorias tres concentraciateeciudades: En Centroamérica, en el PacificoeNor
y en el Atlantico Sur. Mapa 2.

“3Entre 1995 y el afio 2020 la poblacién del DMQ eré@ un promedio anual del 2.06% yen el ultimo
quingquenio de este periodo lo hara con un promeelib.27% ligeramente mayor a la tasa de 1.17% &ddm
para el pais en el mismo periodo.
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» Crecimiento expansivo y desequilibrado

El crecimiento urbano expansivo y subocupado del territorio mantiene alrededor
de 11.000 ha. Vacantes con una baja densidad (58 hab./ha) en la zona urbana del

Distrito Metropolitano de Quito.

Para el afio 2010, se ha establecido la necesidad de atender una demanda

aproximada de 210.000 nuevas viviendas.**

Con estos antecedentes expuestos se propone una respuesta de solucion al
establecer equipamientos, que permitan el autofinanciamiento para obras en el

Distrito Metropolitano, como se detalla a continuacion.

» Sistemas territoriales generales

El Municipio analiza los servicios publicos, su cobertura, infraestructura, y el
soporte fisico de estos, y mantiene la idea de que los mismos deben ser
utilizados como herramientas de gestién del proceso urbanistico e instrumento de

fortalecimiento de la competitividad.

Se trata de ampliar la dotacioén y el mejoramiento de la calidad de los servicios de
infraestructura basica, como garantia de la estructuracion sustentable de la ciudad
y el territorio, de la productividad y de la calidad de vida de sus habitantes.

Es fundamental lograr una mayor coordinacion y fortalecimiento de los érganos de
gestion, que incluya la participacion del sector privado y de organizaciones de
base de la sociedad civil para, de modo concertado, definir reposicion, expansion

y mejoramiento de la infraestructura de servicios publicos en el conjunto del

4 La atenci6n de esta demanda supondria repardd dré@ades y construir alrededor de 22.900 unidades
nuevas cada afio.
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territorio y, sobre todo, en las areas de desarrollo prioritario sujetas a procesos de

consolidacion, renovacion, y rehabilitacion.

En el sistema de infraestructura basica se enfatiza la necesidad de trabajar
sostenidamente en tres aspectos: la provision de agua, la dotacion de
alcantarillado y los servicios de recoleccién de desechos.*

Para ello, el DMQ propone el sistema de los equipamientos*® como plan de

autofinanciamiento para obras de vital importancia dentro de su jurisdiccion.

* Los equipamientos

El sistema de equipamientos se estructura para atender adecuadamente las
demandas actuales y futuras de la productividad metropolitana, y del bienestar
ciudadano mediante la cobertura equilibrada e integral en el territorio del

mejoramiento de la calidad de los servicios.

De manera especifica se prevé: definir las instalaciones necesarias para fomento
y soporte de las actividades productivas y de los sistemas de prestacion de

servicios.

Lo que permitira corregir las disfuncionalidades generadas por la excesiva
concentracion actual de los equipamientos urbanos en la centralidad de Quito,
mediante el fortalecimiento de los instrumentos de planeacion, gestion y

regulacion urbanistica

El funcionamiento del sistema requiere sustentarse en:

La necesidad de que la Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito asuma
y/lo amplie*” competencias en la prestacién de servicios (educacién, salud,

> Los aspectos relacionados con la energia, riegonunicaciones se especifican en el sistema de
equipamientos, del mismo proyecto.
“% Conjunto de oferta de servicios publicos y privagara actividades inmersas en la cadena productiv
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seguridad) para cualificarlos de modo de superar la exclusién y garantizar mejores
condiciones de vida y productividad.

La definicion de nuevas formas de gestion, financiacion y regulacion de los
equipamientos resulta imperante a fin de respaldar los lineamientos de
ordenamiento que se plantean para facilitar la readecuacion y relocalizacién de
las instalaciones existentes "y la generacion de nuevas dotaciones; asi como
equipamiento productivo, industrial, turistico, comercial, de salud, educacion,

seguridad, cementerios, cultura, movilidad y accesibilidad™®.

El Municipio de Quito espera tener un mejoramiento en la cobertura de
necesidades basicas para el afio 2020 de hasta un 80% a través del plan de
equipamiento propuesto en el PGDT comparado con el 40% actual®.

Este andlisis se lo realiza con base en los resultados obtenidos en aspectos como
educacion y transporte donde el Municipio ha incursionado hace menos de una

década con resultados muy favorables como a continuacion se expone:

Resultados a largo plazo

El Municipio comenzo su plan de desarrollo hace seis afos, tiempo en el cual se
ha observado una relativa mejoria, en aspectos como salud (con el inicio del
proyecto metro salud, que con tres dolares de aporte mensual tiene derecho a
atencion médica y el acceso a medicina a bajo costo), transporte (ampliacion del
sistema integrado de trolebus, con el aumento de buses articulados que prestan
servicio a lugares como Carapungo al norte de la ciudad, y Quitumbe al sur),
educaciéon (becas a la excelencia académica o en caso de limitados recursos
econdémicos en instituciones educativas municipales, como la Escuela Espejo, el

Colegio Municipal Benalcazar, el Liceo Fernandez Madrid).

4" Procesos que al momento se encuentran en deluiealacomo parte de las propuestas de la Comigon
Descentralizacion del CONAM.

“8 Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, Plale reordenamiento urbano, PGDT.

“9Plan General de Desarrollo Territorial, Quito @2Q.
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Asi el Cabildo, espera poder llevar a cabo su plan de desarrollo territorial hasta el
afio 2020, con el apoyo del Gobierno central (a través de su propuesta de
modernizacion analizada en el CONAM, hasta el momento); y el apoyo de la

iniciativa privada.

4.3.3 Respuesta de la Iniciativa Privada

La empresa privada, estaria dispuesta a colaborar, y participar de proyectos
conjuntamente con el Municipio de Quito, siempre y cuando se presenten las
garantias pertinentes a los proyectos; para Rodolfo Sotomayor Gerente de la
Constructora Arteta y Asociados™ serfa importante la colaboracién de mano de
obra calificada en el area de la construccién, por que segun explica es uno de los
motivos para que el factor de riesgo en una obra de construccién sea de 7 cuando

para puentes, carreteras y otras obras civiles es 1,5.

Al igual que esta constructora, existen otras empresas como la compaiiia
Eurohome (empresa que esta directamente involucrada el la construccion de
casas Yy departamentos en el proyecto Quitumbe, en el sur de la ciudad en la
actualidad, con la colaboracion y respaldo del Municipio de Quito, a través de
Quito Vivienda)™, que mantendrian carta abierta al desarrollo de proyectos

mancomunados con el Cabildo.

No asi, para la constructora Naranjo Ordofiez, y la Inmobiliaria la Corufa
entidades privadas, que mantienen proyectos propios e independientes® a los
qgue hoy en dia les interesa mas bien captar los recursos provenientes de las
remesas de los emigrantes, por que sostienen un mercado potencial y muy

atractivo.

*Y |nvestigacion de la autora.
> Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, QaiVivienda, Proyecto “Pon a punto tu casa”.
%2 Noticiero Canal uno, Noticias de las 20:30 (pre), 17 de junio del 2006.
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Vemos entonces que es posible desarrollar una alternativa viable de solucion al
déficit habitacional para los sectores socioeconémicos de menores ingresos,
basado en un trabajo conjunto como lo ratifica Jeffrey Sachs en su obra: “El fin de

la pobreza, como conseguirlo en nuestro tiempo”.

En el que expone: “La economia del desarrollo necesita una revision general, para
parecerse mas a la medicina moderna”, ya que en ella se pone de manifiesto el

valor de humanismo, es decir ayudar al que mas lo necesita.

Esta es una propuesta que dard como resultado la generaciéon del empleo, uno de
los pilares fundamentales de la economia®®, para posteriormente mejorar el nivel

de ingresos, y la calidad de vida en el mediano plazo.

*% Revista Gestion # 139 , Que dificil es encontrapleo en el Ecuador, Pgs: 13-17
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CAPITULO 5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

* Laevolucion de la poblacién urbana se ha visto altamente incrementada en
los ultimos cincuenta afios como lo muestran las estadisticas; en el afio
1950 la poblacion urbana para la Provincia de Pichincha era del 58%,
mientras que para el aflo 2001 ascendio al 72%; tomando en consideracion
que Quito, es una de las ciudades con mayor crecimiento en cuanto a
poblacién urbana se refiere.

* El incremento del desempleo y por consecuencia la disminucion en los
ingresos familiares se debe principalmente a la pérdida de trabajo. La
cantidad de cesantes en las ciudades del pais subié del 4,1% en
noviembre de 1995 al 9,7% en noviembre de 1999; y en el 2001, solo 3 de
cada 10 personas mantienen empleos fijos.

* Uno de los problemas que ha enfrentado en el Ecuador la poblacion de
menores recursos es la desatencion por parte de el Gobierno, que
claramente se puede observar en falta de educacién salud y vivienda;
estratos donde los ingresos son insuficientes aun para solventar
necesidades basicas y que necesitan de la ayuda econdmica de el
Gobierno a través de sus municipios.

* En nuestro pais es posible resolver muchos de los problemas de orden
econdémico, siempre y cuando se erradiquen males como la corrupcion, la
inequidad en la distribucion del ingreso, y la mala utilizacion de fondos del
Estado, en gastos como los que se invierte en el pago de sueldos de los
burécratas por ejemplo, y se lo reinvierta en salud, educacion y vivienda.

 Resulta un factor clave el trabajo mancomunado de el Gobierno, la
iniciativa privada y los sectores productivos; pero manteniendo equidad,
justicia y transparencia entre las partes.
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5.2 RECOMENDACIONES

Desde el punto de vista de una politica habitacional equitativa y sostenible en el
tiempo; es decir socialmente justa y aceptada por la poblacion y econémicamente
viable se recomienda:

« EIl Problema habitacional debe enfrentarse como un problema nacional,
sobre el cual tomen conciencia todos los actores de la sociedad: Sector
publico, sector privado y poblacion en general.

* La politica habitacional debe ser congruente con el sistema econémico
que se lleve adelante.

e El rol del Estado debe ser confiable. Desde el punto de vista de equidad
social, deben existir normas de acceso a los beneficios; desde un punto de
vista econdmico, los impulsos estatales deben dinamizar los mercados
regulandolos pero no interviniéndolos.

» La politica habitacional debe dar prioridad a la provisién de vivienda para la
poblacién de menores ingresos de preferencia.

e El aspecto social debe ser una prioridad para el Gobierno, basada en un
pensamiento a largo plazo, ya que se deben considerar soluciones
sustentables e integrales que no comprometan nuestro desarrollo en el
futuro ni de generaciones venideras.

* Resulta imperante el desarrollo de la actividad de la construccion, y la
inclusion de los estratos sociales de menores ingresos en este impulso; ya
que la construccion ejerce fuertes presiones de demanda sobre nueve
sectores (lo que en economia se denomina encadenamientos hacia atras),
que le proveen los bienes y servicios necesarios para el desarrollo de su
actividad: cemento, hierro, productos quimicos y pétreos, madera,
maquinaria pesada, los servicios de consultaria y asesoria empresarial y el
transporte de materiales.

Por el lado de los incentivos sobre otras actividades (encadenamientos
hacia delante), la construccion ejerce presiones positivas sobre los
servicios gubernamentales, el alquiler de vivienda, los servicios prestados a
las empresas y hoteles, bares, restaurantes.

El efecto multiplicador de la inversion en vivienda es aproximadamente
igual a 7, lo que significa que por cada dolar en vivienda el producto
nacional crece en 7 délares, con efectos beneficiosos en el empleo™.

** Reformas Institucionales “ Marco Naranjo”
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Metodolégicamente se puede afirmar que un sector es “econdmicamente
clave” cuando el promedio simple de los encadenamientos hacia delante y
hacia atras es mayor o igual a uno para la construccion, por lo que
técnicamente se califica a esta actividad como “clave” para la economia.
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