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Cuadro No. 8

Crédito otorgado por el sistema privado a la construccidn segln instituciones

1972 - 1977 ( en millones de sucres )

Mufualistas Finarcieras Bancario y otros TOTAL

Credito Indice Credito Indice Crédito Indice Crédito Indice
1972 179 100.0 109 100.0 282 100.0 570 100.0 i
1973 185 103.4 179 164.2 596 311.3 960 168.4 -
1974 232 129.6 193 177 .1 1.090 386.2 1.515 265.8 T
1975 . 288 160.9 154 141.3 1.049 371.7 1.491 261.6
1976 » 329 183.8 233 213.3 1.930 683.3 2.492 437.2
1977 _ 368 éfé)S.G 315 289.0 597 211.4 1.280 224.6

1

TOTAL 1.581" 19.1 1.183 14,2 5.544 55.7 8.308 100.0

FUENTE: Superintendencia de Bancos = INEC
¥

ELABORACION: Autor 1/
1_/ Las encuestas de edificaciones de INECcontienen informacidn de las fuentes de financiamiento
clasificada en recursos propios.lESS, Mutualistas, BEV,y otros.El uso de esta fuente plaentea algunos

-

™ -~ R otro lado...

problemas:en el mamento de solicitar el permiso de construccidn ante el municipio un particular que....



construye por encargo puede declarar que financia con recursos propios porque en ese momento
todavia no ha concretado un préstamo con el [ESS o mutualistas aunque en definitiva construya con
un crédito ce cualcuiera de esa fuentes. Por esta razdn preferimos tomar los montos de finarcia-
miento de las mutualistas y de las financieras directamente de la Superintendencia de Bancos. Para
obtener el monto del crédito bancario, que no aparece discrimido para la construccién en los datos
de ‘la Superintendencia, tuvimos gue recurrir a un procedimiento residual: del total de financiamienrto
por afo de la encuesta de edificaciones de INEC restamos la suma del financiamiento de las mutua-
listas y financieras proporcionado por la Superintendencia de Bancos.
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" as finalidades de las Asociaciones mencionadas en este
titulo son las siguientes:

a) Estimular el ahorro especialmante en las clases popu-
lares.

b) Crear uma reserva de capital para la provisién de vivien—
das baratas a sus socios.

c) Obtener préstamos con el mismo objeto o concederlos.

d) Realizar programas de vivienda, de acuerdo con el

Banco Ecuatoriano de la Vivienda, la Junta Nacional de la.

Vivienda, los Municipios y deméas instituciones competentes".
X

V) b

1
’

Las Asociaciones Mutialistas de Ahorro y Crédito-son ins—
tituciones de derecho privado.conlfacultad de operar cuartas de ahorro
para promover capitales y entregar a sus clientes pr\éstamos_pana la
compra de terrencs, construccibn, adquisicidbn y msjoramierto de la
vivienda. Est&dn sometidas al control y supervisién del BEV y de la /

Superintendencia de Bancos. B (

Se organizaron parma utilizar un préstamo de AID por un
y .
monto de cinco millones de dblares, operando en base al ahorro indi-
vidual y de una contribuciébn de tres veces la cantidad ahorrada que

debia ser puesta por el BEV.

El sistema mutualista est& integrado por once asociaciones
radicadas dos en Quito y dos en Guayaquil, el resto estdn en Esmeral-
das, Ambato, Cuenca, Riobamba, Ibarra, Machala y Portoviejo. Sdlo
dos mutualistas, la Bendlcazar de Quito y.la Previsién y Seguridad de
Guayaquil actGan adem@s como capital promotor ejecutando programas
propios. Segln se puede apreciar en el gréfico No 2 el nimero de cré-

ditos otorgado por el sistema mutualista tiene en el total del pais y en
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N\ . .
Quito una tendencia al estancamiento presentando en cambio en Guaya-
quil un gran dinamismo como se desprende de la alta tasa de creci-

miento del 33.4%.

Actualmente casi un 90% de 10s recursos de las mutualis—
tas provienen de depdsitos d:l piblico por lo cual se puede cohsiderar

P ’ N . . .
que en términos de captacidn de ahorros han tenido un importante

éxito.
Cuadro No 9
Origen de los recursos del sistema mutualista ( saldo
al 31 de diciembre 1978 en millones de sucres )
Origen Recursos \alor %
Depds itos 4.362.3 89.9
Otras obligaciones 488.,0 10.1
TOTAL 4.850.3 100.0

i
FLHINTE: Superintendencia de Bancos. Memoria 1978
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lLos depbsitos tienen tres fuentes: depbsitos de ahorro a
lavista, depbsitos de plazo fijo y depbsitos del BEV 1/. Como se pue-

de observar en el cuadro No. 10 los depbdsitos del BEV han decrecido

por el cual el importante incremento de los depbsitos de ahorros que
se observa en el siguiente cuadro se debe a depbsitos de ahorros, de-
bido a las tasas preferencia es de interés que paga por los depbsitos
de acuerdo a lo establecido por la Junta Monetaria ( 8 a 12% de inte-

rés anual segin sean o no a plazo fijo ).

El Estado ha ecstablecido otras facilidades para las mutua-
listas, en el Decreto No 14t6 de 1972, se exonera a las mutualistas
asi como al BEV y cooperativas de vivienda, de todo impuesto, tasa,
contribucidén fiscal o municipal, creada o a crearse, incluso el impues-
to de alcabala, registro e inscripcmién, impuesto a las utilidades en la

. compra de predios urbanos.

Existe un Reglamento de Pfestamo al constructor.por el

cual mediante aportaciones paralelas del 35% y 65%, por parte del

""""" X
1/ Reglamento dc inversiones y préstamos Quito 1977 Art. 41 "El BEA/ *

otorgard a las. Asociaciones mutualistas de Ahorro’y Crédito -para la vi-
‘vienda lineas de crédito bajo forma de depbsitos a la vista para que tales
asociaciones otorguen a sus socios los préstamos hipotecarios autorizados
por la ley y el reglamanto especial que rige al sistema mutualista. [Es-
tos depdsitos devengan el interés establecido por el Directorio del Banco,
Nno requerird garantia hipotecaria por parte de la rutualista y serdn
amortizados madiante cesidn de hipotecas en los plazos y cuotas deter-— /
minados por el Banco para cada depbsito".

( ;



Cuadro No.

Depbsitos realizados en Mutualistas 1968-1978

( miles de sucres )

TOTAL DE DEPQOSITOS

DEPOSITOS BEV

Afos
valor s/ 1972 valor s/ 1972

1968 161.211 210.733" 102.920 134.536
1959 178.830 219.963 96.803 119.069
1970 270.586 316.475 - 112.623 131.723
1971 419.399 452. 426 117.153 126.379
1972 584.503 584.503 89.966 89.966
1973 941.365 933. 066 138.961 122,974
1974 1.535.109 1.102.017 205.205 147.312
1975 1.985,326 1.236.046 223.897 139.326
1976 2.777.404 1.561.216 196.007 110.178
1977 3.677.078 1.821.237 175.664 87.005
1973 4.362.276 1.943.107 152.028 67.718
1979 N 124.874 50.434

FUENTE: Superintendencia de Bancos.

Memoria 1978.

- Ll -
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estd en relacidn al destino y monto del préstamo. El beneficiario se
obliga a mantener en su cuerta de ahorros por el tiempo que demore
en pagar el préstamo una cantidad igual o superior al porcentaje del
ahorro que le es requerido. El aporte tiene que ser depositado por
el solicitante en la cuenta de ahorros como requisito previo para que
la Mutualista pueda otorgarle el crédito. También el aporte estd en

funcibn del destino y del monto del préstamo.

Con el salario minimo de 2.000 sucres el méaximo que
pueden prestar las mutualistas es de 900.000 sucres que equivale a

450 salarios minimos vitales 1/

El valor del dividendo m=nsual que debe pagar un presta-—
tario comprende la amortizacién del capital prestado, los intereses
(12%) sobre el saldo deudor, el 1% de seguro contra incendio, depdsi-
to e hipoteca. Considerando los préstamos promedio otorgados en
1977 en Quito y Guayaquil 2/ y teniendo encuerta que la amortizacibn
no podria sobrepasar més azll.é de un 20% del ingreso, la familia que
accede a un préstamo promédio del mutualismo tendria que tener en
Quito un ingreso de s/21.445 y en Guayaquil de s/ 17.180. Consideran-
do la distribucibn de ingresos parma estas ciudades ( Ver anexo ), en—
contramos que solamente un 16% dc hogares en la capital y un 11% de
hogares en Guayaquil estar{ian en posibilidad de acceder a estos pres-
tamos. o

——— s v

(A
e

1/ La UNV en Enero de 1980 ha resuelto '"que mientras no se-establez~ /'
- . » “ . ‘ . ".
ca la incidencia de loz nuevos salarios en el costo de las construccaiones

‘mantcner ¢l actual monito en sucres de los priéstamos hipotecarios que

pucden conceder las mutualistas” k!
2
2/ Ver Cuadro No. 4 del C,a.pl’tulo V. S
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Quito Guayaquil
Préstamos promedio 1/ s/ 287.316 s/ 230.132
Aporte 28.732 23.013 .
Ahorro minirho 5.746 4.603
Cuota de amortizacidn - 4.289 3.436-

Muy lejos se encuentra el mutualismo de "estimular el
ahorro de las clases populares'" para 'crear una reserva de capital

para la provisién de viviendas baratas a sus socios".

Las mutualistas as{ organizadas tienen como funcién reco-
lectar y concentrar capital procedente de ahorristas privados y de los
préstamos institucionales pami transformarlo en capital que entre al
proceso de produccidn al ser prestado a empresas constructoras de
viviendas y para transformar o en fondo de consumo al ser prestado
a compradores de viviendas a construidas en forma de crédito hipo-

tecario. Por estas dos vias se responde a la necesidades del capital

constructor y promotor de disponer de uma masa de dinero para su

actividad.

- Existen indicios de pugnas al interior del capital promo-
tor por el control del Mutualismo. Ultimamente el Plenario de las Co-

misiones Legislativas Permanentes liderado por el Ing. Rodolfo Bague-

rizo, legislador cefepista y socio de una promotora;de conjuntos habi-

tacionales (VIS) ha propuesto un proyecto de ley meadiante el cual se
reforman algunas disposiciones de la ley que regula el mutualismo

1/ Calculado sobre datos de inversiones y préstamos del Sistema Mu-
tualista de la Superintendencia de Bancos. Memoria de 1978.
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fundamentalmente en lo relativo a la composicidbn de los directorios.

Este proyecto provocd la reaccibn de la Asociacibn de Mutualistas del

Ecuador cuyo pfesidente —Ing Rubén Chalela C- es el prirncipal socio

de una de las mayores empresas constructoras de edificios de propie—

dad horizontal en altura _1_/.

La Banca Privada

La banca privada opera en dos lineas respecto a los prés-—
tamos para la construccidn: los préstamos hipotecarios con emisidn
de cédulas hipotecarias y los préstamos hipotecarios sin emisibén de
cédulas o comunes. Los préstamos con emisibn de cédulas de amorti-—
zacibn gradual son los més utilizados por parte de los compradores

de vivie nda .

El banco al conceder un préstamo hipotecario emite cédu- '/

las por un valor igual al crédito concedido que son negociados por el :
propio banco emisor que las compra fijando el ‘ﬂescuento de compra
correspondiente o son negociadas en el mercado de valores. El pago ~
de la obligaciéjnh, por parte del deudor hipotecario, se realiza en dine-
ro en efectivo o también cédulas en la parte que corresponde a amorti-
zacibn de capital Gnicamante, mas no en lo que respecta a intereses

y comisiones. Los créditos hipotecarios bancarios son en general a 10 /
afios plazo. Las cédulas que emiten los bancos se redimen cada se- (’
mestre mediante sorteos publicos efectuados en cada banco emisor en .
presencia de un delegado de la Superintendencia de Bancos. Kl dividen-

do anual de un pkéstamo hipotecario es del 18% anual. Dentro de ese

porcentaje el 12% cd‘ﬁhesponde a intereses que ganan los compradores

-~

de cédulas, el resto o sea, el 6% restante corresponde a comisiones y

B ]

1/ El Comercio. junio 30 de 1980.
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a la amortizacibén gradual del capital prestado.

lLos bancos més importantes ademéas de sus departamentos
de crédito hipotecario ticnen departamentos inmobiliarios para la rea-
lizacidn de estudios técnicos y para la administracibn inmobiliaria,

aunque no se constituyan en promotores pueden actuar como socios.

Recurren a esta via la demanda de vivienda correspondien—
te a sectores de altos ingresos que aspiran a montos de créditos por
encima de los topes permitidos a las mutualislistas, a quienes no les
afecta los altos costos y desccuentos que tienen que asumir al hacer
uso de este tipo de crédito. Aunque no se disponen de datos sobre el
tipo de empresas que recurren a este financiamiento se ha sostenido '
1/ que las empresas madianas y pequefias son quienes preferentemente
lo utilizan ya que el sistemc mutualista sblo les proporciona un 65%
del financiamiento total. En 1977 las cédulas hipotecarias sufrieron la
competencia de otros papeles fiduciarios, principalmente los bonos de
estabilizacidbn monetaria, po~ lo cual las Cadmaras de la Construccidn
han reclamado madidas en cuanto a convertibilidad, intereses pagados
y exoneracibén de gravamanes 2/

1/ CONSULTEC.op.cit. pdg 78

25,_/ [IXPRESO. 9 de scpticmbre de 1979, Los legisladores Ing Lebn
Febres Cordero y Dr. J \Velasquez Herrera, presentaron a considera-
cion de la CAmara Naciomal de Represntantes un proyecto de ley ma-
diante el cual la banca privada podria otorgar préstamos de amortiza-
cidbn gradual mediante emisidén de cédulas hipotecarias para "adquisi~
cién de vivienda barata urbana, por un plazo de 30 afios para lo cual
se cstablece ¢l mecanismo de la inversidn forzosa en cédulas hipo-
tecarias por parte del Instituto Ecuatorian® de Seguridad Social - Banco:
Ecuatoriano de la Vivienda ( IESS-REV ) y mutualistas. Este proyccto
cstd destinado a favorecer a la bhanca privada permitiéndole aumentar
la demanda ulilizando 1os recursos de los organismos financieros espe-—
cializados que ticnen una financiacibn Mmas barata.,
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- las resistencias al establecimiento de zonas de reserva
para las instituciones pﬁblica's@;viviendtstas -0nica mane-
ra- de adelantar:é& al crecimiento urbano Yy no comprar

tierras alejadas ya valorizadas- por parte del capital pro-

motor y terratenientes.

Creemos necesarios ahondar en futuros trabajos el anili-
sis del sector inmobiliario para poder identificar mds precisamente las

resistencias a la intervenciones planificadas que intentan regular parte

de las gananclas?especulativasv del mercado inmobiliario.

s





