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Cuadro No. 8~ 

Crédito otorgado por' el sistema privado a la constru::ción según instituciones 

1972 - 1977 ( en millones de sucres ) 

Mutualistas Finareieras Bancario y otros TOTAL' 

Credito Indice Credito Indtce Crédito Indice Crédito Indi.ca 

1972 179 100. O 109 100.0 282 100.0 570 100.0 

1973 

1974 

185 

232 

103.4 

129.6 

179 

193 

164.2 

177 .1 

596 

1 .090 

311.3 

386.2 

960 

1 .515 

168.4 

265.8 

-'
-'o. 

~ 

I 

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 368 205.6 315 289.0 597 211 .4 1.280 224.6 

'l~ 

TOTAL 1 • 5B1 ' 19.1 1 .183 14.2 5.544 55.7 8.S0S 100.0 

-, 
f 

ELABORACION: Autor 1/ 
1 / Las encuestas de edificaci.ones de INECconti.enen informaci6n de las fuentes de finarciamiento 
clasificada en recursos propios.IESS,,'\!\utualistas,BEV,y otros.El uso de esta fuente plantea algunos 
problemas:en el mor(\ento' de solicitar el permiso de construcción ante el municipio un particular que .. 

FUENTE: Supertn~endencia de Bancos - INEC 
'l 

.""'-. 

· · 

--.....•. .. .::---: ...... ~.' ."" otro lado .... 

::..:.~. 
~ ----:-:- -" ...
~ .. 

;.-.. 
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construye por encargo puede declarar que financia con recursos propios porque en ese momento 
todavía, no ra cor1cretado un préstamo con el IESS o mutualistas aunque en definiti.va constrU',/a con 
un crédito de' cualquiera de esa fuentes. Por esta razón preferi.mos tomar los montos de financia
miento de 1a:s mutualistas y de las financieras directamente de la Superintendencia de BarlCOS. Para 
obtener el monto del crédito bancario, que no aparece discrimido para la construcción en los datos 
de 'la Superintendencia, tuvimos que recurrir a un procedimiento residual: del total de financiamiento 
por MO de la encuesta de edificaciones de INEC restarnos la suma del financiamiento de las mutua
listas y financieras proporcionado por la Superintendencia de Bancos. l' 
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1fLas firel idades de las Asociaciones mencioradas en este 

t(tulo son las siguientes: 

a) Estimular el ahorro especialmente en las clases popu
lares. 

b) Crear una. reserva de capital para la provisi6n de vivien
das baratas a sus soci.os 4' 

e) Obtener préstamos con el mis'mo objeto o concederlos o 

I ¿ ~ 

d) Realizar prog'ramas de vivienda, de acuerdo con ,el '.:: 

Banco Ect.atoriano de la Vivienda, la Junta Nacioral de la' 
¡,o 

Vivienda, los Municipios y demás instituciones competentes". 
l· 

Las' Asociaciones MutL81istas de A.horro·y Crédito~'son ins"': 

tituciones de derecho privado con fa'cultad de ,operar cLantas de ahor~o 

para promover capitales y entregar a sus clientes pt"'és~mo.s.:.'pQ.ra la 

compra de terrenas, construcci6n, adquisición y mejoramie.nto de la 

vivi.enda. Están sometidas al control y supervisi6n del BEV y de la / 
Superintendencia de Bancos. 

.1 

( 

Se organizaron, para utilizar un pt"'éstamo de AJO I'0r un 
+ .: . , 

monto de cirCo mi\lpnes de dolares, operando en base al ahorro indi

vidual y de una contri't;uoi6n de tres veces la cantidad ah("r~a.d~ que 

debía ser puesta por elBEV. 

El s istema mutual ista está integrado por once asociaciones 

radicadas dos en Quito y dos en GLByaquil, el resto están en Esmeral

das, A.m~to, CuenCa, RiobamOCl, lbarra, Machala y Portoviejo. 5610 

das m'Jtualistas, la Benálcazar de Quito y.la Previsi6n y Seguridad de 

Guayaquil actúan aden.ás como capital promotor ejecutando programas 

propios. Seg(Jn se puede apreciar en el gráfico No 2 el número de cré

ditos otorgado por el sistema mtJtualista tiene en el total del país y ~n 
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Quito L.na tendenc ia al \. estancamiento presentando en cambio. en Guaya

quil un gran dinélmismo conlO se desprende de la alta lusa de creci

miento del 33.4%. 

< 
Actualm(~nte casi un 90% de los recursos de las mutLkl11s

te'1.S r)rOVietlen de depós ito~; d.·~ 1 plJbl ico por lo cual se puede cohs idE~rar 

que en térrriinos de: captac ión de ahorros han tenido un importante 

éxito. 

Cuadro No 9 

Origen de tos ~~cursos del sistema mutualista ( saldo 

al 31 de diciem')re 1978 en millones de sucres ) 

Origen Recursos 

--_.. ------------

Depós itos 

Otras obl igaclc)nes 

4.362.3 

488.0 

89.9 

10.1 

To-rAL 4.850.3 100.0 

I 
F-l.. 'F~NTE: Superintcndct,)c: ta de PAncos.. Memot"'ia 1918 
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Los dep6s itos tienen tres fL~entes: dep6s itos de a.10rro a 

lavista, depósit?s de plazo fijo y depÓSitos del BEV 1/. Como se pue

de observar en el cLSdro No. 10 los depósitos del BEV han decrecido 

por el cual el importante in(~remento de los depósitos de ahorros que 

se observa en el siguiente cuadro se debe a depósitos de ahorros, de

bido a las tasas preferencia' es de interés que paga por los depósitos 

de aCLferdo a lo establecido '¡)or la Junta Monetaria ( 8 a 12% de inte

rés a"lua1 según sean o no a plazo fijo ). 

El Estado l-1a E* tablecido otras facili.dades para las mutLa
( 

listas, en el Decreto No 14f·6 de 1972, se exonera a las mutualistas 

así como al BEV y cooperativas de vivienda, de todo impuesto, tasa, 

contribución fiscal o municirlal, creada o a crearse, incluso el impues

to de alcabala, registro e itlScripci6n, impuesto a. las utilidades en la 

" compra de predios urbanos. 
.1 

I
'tt. , .. ~~( 

r:' !\' 

Existe un Regla mento de Prestamo al constructor, por el 
!(: 

, 
f.' 

cual mediante aportaciones r)aralelas del 35% y 65%, por parte del 

~ 

1/ Reglamento d(~ inversiones y préstamos Quito 1977 A.rt.41 "El BEV ~~ 

Otorgará a las. ¡\sociacion(~s m~ualistas de Ahorrd-'Y 9rédito....pa.ra la "vi
·vienda líneas de crédito bajo forma de dep6sitos a la vista pa.ra que tales 
asociaclc)nes otorguet1 a sus socios los préstamos hipotecarios autorizados 
por la ley y el reglam.~nto especial que rige al sistema ~lrt:~lista. [::5

tos depós itas devengan el interés establecido por e~ Directorio del E3anca, 
no reqlJerirc, garantía hipotecaria por parte de la ~utualista y serán 
amortizados mediante ces ión de hipotecas en los plazos y cuotas deter- / 
mit'1~dos por el Banco para cada depós ita". 
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Cuadro No. 1O 

Depósitos real i.zados en Mutualistas 1968-1978 

( miles de SLJCres ) 

Años TOTAL DE 
valor 

DEPOSITOS 
si 1972 

DEPOSITOS 
Valor 

BEV 
si 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 '-1 

1972 - 584.503 584.503 89.966 89.966 I 
1973 941.365 933.066 138.961 122.974 
1974 . 1 .535. 109 1 • 102.017 205.205 147.~12 

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 
1978 4.362.276 1 .943.107 152.028 67.718 

~.. 
1979 124. 874 50.434 

FUENTE: Superintendercta de Bancos. Memoria 1978. 
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constructor y la mutual ista r~.spectivarnente, se podría real izar pro

gramas de viviendas en un volumen no menor de 10 ni mayor de 100 

unidades y cuyos costos no excedan las capacidades de crédito hipote

cario de las mutual istas. Estos préstamos son hasta 4 años plazo a 

un 12'10 de interés anual más una comisi6n' fija única del 2'10. Se trata 

de "créditos puentes tI: se entrega al constructor para prefinanciamierí... 

to de la construcción y luego se transfiere al ~omprador de la vivien

da. 

Los préstamos individuales se pueden otorgara cualquier 

persona que tenga libreta de ahorros con un depósito mínimo'-manteni

do durante 6 meses y que llene determinados requisitos. 

- ;-.;:, ._

Préstamos por Construcci6n o com;:>ra de vivienda" 

,
Aporte personal Ahorro 

" 

PlazoAvalúo 
Prestatario retenido (años) 

.,,, 

1(, .... 

",
/..

( 

." 
Hasta 350. 000 90'10 (31 5.000 ) 10'10 ( 35.000 ) 
hasta 560. 000 80'10 (450. 000) 20'10 (112.000 ) 
hasta 900.000 75'10 (675.000 ) 25'10 (225.000 ) 

Préstamos para compra de terrenos 

Hasta 335. 000 90'10 ( 300. 000) 10'10 ( 33. 500 ) 

Préstamos para ampliación, terminación o mejora de 

Hasta 412.000 ( 300.000 ) (112.500 ) 

-.;,." 

2'10 
3'10 
4'10 

25 
25 
25 

2% 10 

la vivienda 

4% 10 

Como se observa en el cl...lé\dro anterior el ahorro mínin:'o 

I 
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está en relación al destino y' monto del préstamo. El beneficiario se 

obl iga a mantener en su cuenta de ahorros por el tiem;:>o que demor-e 

en pagar el p~stamo una cantidad igLJéll o superior al pON;entaje del 

ahorro que le es reqLJerido. El aporte tiene que ser depositado por 

el sol icttante en la cuenta de ahorros como requls ito previo para que 

la Mutualista pueda otorgarle el crédito. También el aporte está en 

funci6n del destino y del monto del préstamo. 

Con .el salario mínimo de 2.000 sucres el máximo qlle
 

pueden prestar las mutLalistas es de 900.000 sucres que equivale a
 

450 salarios mlnimos vitales 1/
 

El valor del dividmdo 'mensLBl que debe -pagar un presta

tario comprende la amortizaci6n del capital prestado, los intereses 

(12%) sobre el saldo deudor, el 1 % de seguro contra incendio, depósi

to e hipoteca. Considerar.do los préstamos promedio otorgados en 

1977 en Quito y Guayaquil g.1 y teniendo encuenta que la amortizaci6n 

no podría sobrepasar más allá de un 20% del ingreso, la familia que 
~;, . 

accede a un préstamo promedio del mutLS.l ismo tendría que tener en 

Quito un ingreso de s/21 .445 Y en Guayaquil de si 17,.180. Consideran

do la distribuci6n de ingresos pa~ estas ciudades ( Ver anexo ), en

contramos que solamente un 16% de hogares en la capital y un 11 % de 

tlogures en GU3yaqLJil estarían en posibilidad de acceder a estos pres

tamos . 

é"; 

~/ L..a ,-JN\/ en Enero dc~ 1980 ha resuelto :'quC mientras no se· establez":" ¡,:' 

ca la inclderc la de los fllleves salarios en el costo de las construcc icjnes' 

. mantener el aC'tlk~l rn:)f1t.o en sucrc....s de los préstanlos t'lipotccarios que 

puede" conc:enL'r las rl,~tl,alisL:.tsf~ '\ 

2/ Ver C~Lj¿\(it~O "Jo ...1 dr~l Dlpttulo V . / 

• 
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Muy lejos se enc.....entra el mutLal ismo de "estimular el 
ahorro de las clases populares" para "crear una reserva de capital 

para la provisi6n de viviendas baratas a sus socios". 

Las mutua.listas .3,S( organizadas tienen como funci6n reco

lectar y concentrar capital procedente de ahorristas privados y de los 

préstamos institucionales parél transformarlo en capital que entre al 

proceso de producci6n al ser prestado a empresas constructoras de 

viviendas y para transformar.o en fondo de consumo al ser prestado 

a compradores de viviendas ~'él construídas en forma de crédito hipo

tecario. Por estas dos vías ~¡e responde a la necesidades del capital 

constrLJctor y promotor de di:3poner de ura masa de dinero para sl¿ 

actividaq. 

Existen indicios de pugnas al interior del capital promo

tor por el control del Mutualísmo. Ultimamente el Plenario de las Co-· 

misiones Legislativas Perma.nentes 1iderado por el Ir19. Rodolfo Bague

~izo, legislador cefepista y ~3ocio de una promotoraj de conjuntos t'labi

tacionales (VIS) ha propuesto url proyecto de ley mediante el cual se 

reforman algLlo3.s disposictone.s de la ley que regula el mutualismo 

.!./ CétlClrladt) sobre datos de inversiones y préstamos del Sistcm.:l Mu
tualista cie la Superint('~ndencla de Ba.ncos. Memoria de 1978. 



I 

- 120 

fundamentalmente en 10 relativo a la composici6n de "los directorios. 

Este proyecto provocó la reacci6n de la Asociaci6n de Mutual ,stas de~ 

Ecuador cuyo presidente -Ing Rubén Chalela C- es el principal socio ... 

de una de las mayores em;Jresas constructoras de edifi cias de propie

dad horizontal en altura ..!I_ 
,. ,1 

La Banca Privada 

La banca privada opera en dos 1íneas respecto a los prés

tamos para la construcción: los préstamoo hipotecarios con emisi,6n 

de cédulas hipotec·arias y los préstamos hipotecarios s in emis i6n de 

cédulas o com'Jnes. Los préstamos con emisi6n de cédulas de amorti

zaci6n gradual son los más utilizados por parte de los compradores 

de vivienda. 
j~ 

El ba.nco al conceder un préstamo hipotecari.o emite cédy.

las por un valor igt.al al crédito concedido que son negociados por el' 

propio banco emisor que las' compra fijando el tJescuento de compra 
/ 

correspondiente o son negociadas en el mercado dé-·v~Jores..EI ..pago 

de la obl igaci6n, por parte del :deudor hi.potecario, se .real iza en dine

r O en efectivo o también cédulas en la parte que corresponde.a amorti

zaci6n de capital úl,icamente, más no en lo que respecta a intereses 

y comisiones. Los créditos hipotecarios bancarios son en generel a 10 I 
añoS pts:zc>. Las cédulas que emiten los barcos se redimen cada se

mestre mediante sorteos públ leos efectuados en ca9a banca" emisor en 

presenc ia de un ejelegado dé la Supe rintendenc la de Bancos.' liJ d ividen

do anual dJ un p'~tamo hipotecario es del 18'10 anual. Dentro de ese 

porcentaje el 12% corresponde a intereses .c1ue ganan 'lOs' compradores 
. ~ ,. 

de cédulas, el resto o sea, el 6% restante corresponde a comis'lones y 

1/ El Comercio. junio 30 de 1980. 
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a la é\morttz.aci6n gradual del capital prestado. 

I_os bancos más importantes además de sus departamentos 

de crédito hipot(~cario tienen depa"rl:amentos inmobtl iarios para la rea

liz¿1ción de cstlJcfíos técnicos y para la administraci6n inmobiliaria, 

aunque no se constituyan en promotores pueden actuar como socios. 

Recurren a esta vía la demanda de vivienda correspondien

e te a sectores de altos ingresos que aspiran a montos de créditos por 

encim.-:l de los topes permi.titjos a las mutualislistas, a quienes no les 

afecta los altos costos y deE~cuentos que ti.enen que asumir al hacer 

uso de este tipo de crédito. A.unque no se disponen de datos sobre el 

ttp() de en,prcsas que recurt'en a este financiamiento se ha sostenido 

!/ que las empresas m·~dié.1.n·3.s y pequeñas son quienes preferenterl1ente 

lo Lfttl izan ya que el s isterY'li::, mutual ista 5610 les proporci.ona un 65% 

del fi~nciamietlto total. En 1977 las cédulas hipotecarias sufrieron la 

com;::.>etenc ia de otros papele~; fiduc iarios, principalmente los bonos de 

cstubil ización monetaria, pO"" lo cual las Cámaras de la Construcci6n 

.larl reclam3do m·:~didas en CLlanto a convertibilidad, intereses pagados 

y exoneración de gravám,~ne!.> 2 / 

"!-/ l~ONSULTEC. op.cit. p6g 78
 
2/ [::Xr:)l~E:SO. 9 de scpticmt're de 1970. Los legisladores Ing Le6n
 
-~~cbrcs Cordero y Dr. J Vclásguez Herrera, presentaron a considcra

ci()n de la Cám.:1ra Naciorwal d(~ Represrltantcs un prbyecto de ley m·~


diantc el ellal la banca f)rívélda podría otorgar préstamos de amortiza

e iórl gradual nledlante erY'lS ión de cédulas hipotecarias para "adquis i 

Cilll' de viviencJa rorata lJrt.Y)I1él, por un plazo de 30 años pare 10 cual
 
se (~~;tal)lccc el mecanismo de la invcrs ión ~orzosa en cédula,s r,ipo- . "';,..
 
tcc¿1riils por p.:"1rt(~ cfel ll'"'stitLtto ECLútor'ia"O de Seguridad Soci,ll - [)étnco'


EClJatoriano de la Vi\/lct1da ( IESS-E~EV ) y mutllal istas. Este proyecto
 
está dc~stlnctcjo él fi.1V()rC~cer a la l:enea privada pE~rr11itiéndole aLH11cntar
 

ln cfen"1a.r1dn ul il iZ¿1nd0 lO.l; ,''('\cursos (le los organism'Js firkttte te ros espe


clc11iz'::1dos ql.Je tic~ncn lJn~l flr\3l'1Ciac16n más br.-"lrata.
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l' 
i! ·;j'~i\ .. ,.I;; ';; : ~.~:~f~·lf'.~ 

I {~Las Compañra!j' ,FIMhcler4s" '1' 
" 

A partir de 1976 se han ag~ijado a la Corporaci6n Finan- i 

ciera ( COFIEC ) importantes financ ieras' pi"tvadas que han canalizado 
't _ . 

/un 130/.. en 1977 de sus recursos al sector construcet6n. 

<:,:--,' ~'~':, ¡,,~ ..,,~~ ":. """'!'::", l,~' 

En general, los préstamos se ot;rgancongarantía hipo

tecaria y se reallZan' en d61ares. Se cobra:' e(4%decomisi6n bancaria 

sobre el tOtál de~ prést~o cOhcedido y un impuesto de' régistro del 

crédito en 'el Sáfrlco Central. El pla:zo' ~xfmo concedido es de dos I 
añosiy'~l m(nirr,o de seisméséS. El tipo de interés más común cobra+

do en 1977 osc ila entre 9.?'Yo y 1O. 50/... 

,.', 
'~ J 

La~:~mpresas ITás' grandes del sectOI"';.:S~·,:finaneiar(anade
<.~ . '" -. : ~ .". :{<J'o'~" ",'\. ' " 

más a través de tas'flnancieras privadas y de los préStamOs' externos. 

Si bien la inversi6n extran~ere directa en construcci6nfue prohibida , I 

" 

en 1976 ello no impide que actúen capitales extranjeros a través de 

empresas nacionales que actúan como prestanombre. No hay ninguna 

norma que obstacul ice el otor-garrHento de préstamos externos a corto 

y mediano plazo, estos préstamos se real i'zan' con el aval de un banco 

local registrándose en el Banco Central. 

Los bancos privados' y las compañías financieras act\,.a

rían como socios en la promoci6n junto al capital constructor y promo
l 

tor 1l . 

.!/ Entrevistas a profesionales (arquitectos· e ingenieros ) vinculados 
a una em;Jresa constructora. Mayo 1980. 
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La ruptura de la dependencia con respecto al sistema fi

nanciero que tiene su propia dinámica y que además es objeto de. fre

cuentes intervenciones del Estado con prop6sitos estab'nizadores y de 

manipulaci6n de la economía ha sido desde hace algunos años preocu

paci6n de la Federaci6n de Cámaras de la' Construcci6n y de las Cá

maras de Quito y Guayaqu.i1. El principal problema según la Federa

ci6n de Cámaras de la Co~.trucci6n se presenta en las empresas que 

operan en obras públicas de vialidad "ya que el volumen de crédito 

bancario que después de los adelantos. constituye la principal fuente 

de capital-trabajo de dichas empresas, no ha crecido al volumen de 

las obras a realizar" .!l. Es ase que la Federaci6n ha llegado a pro

poner la creaci6n de un sistema financiero propio elaborando un pro

yecto de 'creaci6n de un Barco EcuatorianO de la Construcci6n de ma
.;. ~ ; ::~ . ! . 

nera de poder asumir el control directo..dl!l; capital financiero en la 
'.: .' ••.1. ~ , • • . 

construcción. Estainstitueié'n cOIiSider-a.QúE; 'se deberfa llegar al esta

blecimiento del Banco Interamericano de la' ConStrucci6n a fin de"Ga

nalizar los recursos financiElr'OS de diferentes partes del mundo hacia 
" 

1 
;¡ 

'. 
ji 
;. 

los países latinoamericanos dedicados a la industria de la construc

ci6n. D:\r servicios de financiamiento y refinanciamiento al sector pú,. 
blico de la construcci6n ~/' La finalidad de tal iniciativa es adquirir 

un papel protagó~ico en las negociaciones con las organizaciones finan

cieras internacionales y en lar adminiStraci6n de los fondos. 

"{ 

.!/ Federaci6n ecuatoriana de Cámaras de la Construcción. Banco Ecuá~ 
toriano de la Qonstrucción. Estudio preliminar. Quito S/F•.-'" 

, - -,' 

2/ Federaciónécuatoriana" de' ~aras de l.a¿Onsn-ucción. Banco Ecua
toriano de la Construcción.op.cit. y El Comercio. abril 10. de 1980 . 
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'~ LaM~".posibi1 idadas de éxito del eápital eonstM.etor-promotor 
~~ .. ~~-'- ~. . 

por el predorh{nib_d~ro c;el sector inmobtliario depéf\den-,dé, procesos 

econ6micos más globales qye tiene tfue ver con el tipo de acumulaci6n 

que dinamiza al conjunto de la economía. l 

De este estudio exploratorio de las diferentes formas de 

producci6n y financiamiento de las viviendas en Guayaquil se pueden 

extraer tentativamente algu~S 'proposiciOneS'~Ue poctr'ían or"ientar la 

realizaci6n de investigacioneS'más prof\J'ndás: 

1. Los procesos que se están manifestando actLBlmente en 

los asentamientos precarios: el aVance de la tugurtzaci6n 

del suburbio y la implantaci6n mas iva de pobladores en 

nuevas zonas de invas i6n, no están sufic ientemente estu
. " 

diados en cuanto a características sociales, econ6micas, 

culturales de los pobladores, características del mercado 

de tier"ras al· interior de los asentamientos (traspaso y 

venta de terrenos sin títulos ), modal iclades de uso del 

espacio, tipos y modalidades de funcionamiento de las or"

ganizaciones que allí han sUr"Qido, lo cual es indispensablé 

para iniciar acciones de mejoramiento y de constr"LCci6n 

'de viviendas en esas áreas. Como veremos en el último ¡: 

capítulo esta es la causa fundamental del fracaso del inten

to de la JNV. de iniciar un programa~de autoconstrucci6n) 

con pobladores de un asentamiento invadido. 

2. El probleT"ra de la tierra p.-esenta. im;>ortantes dificulta

des para su soluci6n en relaci6n con: 

- las trabas de orden pot(tico;y administrativo señaladas. 



- 125 

- las' resistenctasal éStableclmiento de zonas de reserva 

, 
tierras alejadas~ ya 'vatorizadas- por parte del capital pro

motor' y terratenientes. 

pa'Y'8 las institu~i.ones,públtcasHvtvtendistas-única mane

ra- de adelahta,...~~"at crecth,i~·hto uroono y no comprar 

/.

': 
r" 

Creemos necesar'tos ahondar en futuros trabajos el arél i

sis del sector inmobil iarto para poder identificar ,más precisamente las 

t"esistencias a la intervenciones planificadas que intentan regular parte 
I ' 

de las garancias: especulattvasdel mereado inmobtl tario. 
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