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RESUMEN

En la presente investigacion se analiz6 al sistema hipotecario ecuatoriano
desde el periodo 2000 al 2018, periodo que, a pesar de presentar un crecimiento en
las operaciones de crédito hipotecario debido a la incursion de BIESS, sigue siendo
restringido el acceso a un crédito hipotecario, ya sea por su tramitologia, tiempo de
duracidn del proceso, tasa de interés elevadas, o no contar con el perfil adecuado. Se
estudio los conceptos, leyes y las diferentes regulaciones referentes al proceso de
concesion de créditos hipotecarios desde su aplicacion hasta el desembolso del
mismo, donde se analizo el estado del arte de los diferentes trabajos cuyos aportes
ayudaron como punto de partida a la presente investigacion, en ese mismo sentido
coinciden que hay elementos que restringe a los clientes/usuarios al acceso de un
crédito hipotecario. A través del comparativo con el sistema hipotecario de
Latinoamérica, se determin6 que los paises Latinoamericanos poseen un mismo
objetivo, el cual es facilitar el acceso a una vivienda. Debido al anélisis realizado se
cumplio con los objetivos planteados, se reviso las etapas y procesos de la
aplicacién, otorgamiento y desembolso de los créditos hipotecarios donde se
evidencid los cuellos de botella y procesos que necesitan mejora y automatizacion,
una vez destacado los hallazgos principales se optimizo el proceso hipotecario,

mediante la eliminacion de subprocesos, de forma que sea agil, seguro y eficiente.

Palabras Claves: Proceso, crédito hipotecario, sistema financiero ecuatoriano,

financiamiento.



SUMMARY

In the present investigation, the Ecuadorian mortgage system was analyzed
from 2000 to 2018, a period that, despite presenting a growth in mortgage loan
operations due to the incursion of BIESS, access to a mortgage loan is still
restricted, since whether due to its procedure, duration of the process, high interest
rate, or not having the right profile. The concepts, laws and the different regulations
related to the process of granting mortgage loans from its application to the
disbursement of the same were studied, where the state of the art of the different
works whose contributions helped as a starting point for the present investigation
was analyzed, In the same sense, they agree that there are elements that restrict
clients / users to access a mortgage loan. Through the comparison with the Latin
American mortgage system, it was determined that Latin American countries have
the same objective, which is to facilitate access to a home. Due to the analysis
carried out, the objectives set were met, the stages and processes of the application,
granting and disbursement of mortgage loans were reviewed where the bottlenecks
and processes that need improvement and automation were evidenced, once the
main findings were highlighted was optimized the mortgage process, by eliminating

threads, so that it is agile, secure and efficient.

Keywords: Process, mortgage loan, Ecuadorian financial system, financing.
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INTRODUCCION
El presente proyecto de desarrollo permitira conocer la caracterizacion del
sistema hipotecario del Ecuador, por ser el crédito hipotecario una parte importante
dentro el crecimiento de la economia del Ecuador, ésta sera una fuente de consulta
para todos aquellos que deseen conocer el proceso, evolucion y componentes que

afectan al sistema hipotecario.

La economia ecuatoriana se compone de varios sectores estratégicos que
contribuyen en el crecimiento y desarrollo del pais, unos de los componentes con
mayor influencia en el crecimiento de la economia ecuatoriana y, ademas ha tenido
un efecto multiplicador es el sector inmobiliario, que en los Gltimos afios se ha visto
fortalecido por las politicas implementadas por el gobierno, permitiendo un rapido
acceso de créditos hipotecarios y la mejora de ofertas por parte de las entidades

financieras por convenios con inmobiliarias.

En 1981, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social implemento su politica
crediticia con la vigencia de un Reglamento General de préstamos, dictado por el
Consejo Superior de ese entonces, cuyas cuantias estaban en funcion de la capacidad
operativa de los asegurados calculados a partir de su sueldo en sucres. Segun el
Banco Mundial, en 1997, la demanda por vivienda en el Ecuador era de 1.2 millones
de unidades; sin embargo, a nivel pais no se producian méas de sesenta mil unidades
al afo. Asi mismo, es importante mencionar que el afio 2008 fue dificil a nivel

mundial en la industria de la vivienda por la crisis global por la especulacion de los
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precios de los bienes inmobiliarios, originados en Estados Unidos. Sin embargo,
luego del inicio de un periodo gubernamental las condiciones cambian con la

creacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social a finales del 2010.

Desde mayo 2018, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS) sufrié cambios en la tramitologia de sus créditos, el cual consistia en enviar
sus tramites a sorteo de notarias, dependencia encargada de elevar a escritura
publica las minutas de compraventa de bienes inmuebles, proceso que ralentizé los
desembolsos durante el periodo en mencion (Gonzalez, 2018). Otro factor que
influyd en la reduccion de desembolsos a nivel bancario fue la ley de plusvalia, la

misma que fue derogada en marzo del 2018.

La Constitucion del Ecuador en el Art. 66 numeral 2, sefiala que el Estado
reconoce y garantiza a las personas el derecho a una vida digna, que asegure la
salud, alimentacidn, nutricidn, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental,
educacidn, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura fisica, vestido, seguridad social
y otros servicios sociales necesarios para alcanzar el Buen Vivir. Razon de ello, el
sector financiero privado y publico mantiene su participacion activa, sin embargo, la
provision de créditos hipotecarios en condiciones accesibles para las familias no ha
sido una tarea facil de realizar, sobre todo para las de menores recursos, puesto que,
el obstaculo principal se ha basado en tres razones, primero, la insuficiente

capacidad adquisitiva, la carencia de garantias satisfactorias que le impide a las

12



familias acceder a un credito hipotecario y la imposibilidad de acreditar ingresos

permanentes (Gonzales, 2002).

El sector financiero privado mantiene una activa concesion de créditos
hipotecarios; asi mismo el sector pablico ha jugado un papel importante, con su
participacion desde finales 2010, por lo que ambos sectores han logrado mantener
un mercado estable y confiable para los usuarios. Segun el articulo “Ranking
Empresarial” publicado por la revista EKOS en su edicion mayo 2019, el sistema
financiero report6 su mejor afio desde el 2011 y se mantiene fuerte pese a la
desaceleracion econémica. Segun la misma fuente el 2016 fue un afio de recesion, el
2017 de recuperacion y, 2018 regresa la desaceleracion de la economia, por lo que el
reto para este 2019 es mantener la solvencia y la rentabilidad con menos liquidez,

tema que obliga a las instituciones financieras a reforzar sus propuestas.

En base a lo investigado las autoras infieren que los créditos hipotecarios
siguen teniendo una participacion activa dentro del crecimiento econémico del pais,
debido a que al comparar el crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) global con
el PIB del sector de la construccién-inmobiliario, se evidencia que es unos de los
sectores mas dindmicos por su efecto multiplicador en el ingreso del pais por medio

de sus agregados como son la inversion y el gasto publico.

El objetivo del estudio a presentar seran la caracterizacion del sistema

hipotecario: sus caracteristicas, evolucion, importancia, actores intervinientes,

13



sectores, impacto de las variables politicas-econdmicas, aspectos legales y sus

diferentes fuentes de financiamiento.

Por medio de la investigacion realizada se evidencia que existen tres factores
que limitan a los usuarios a la adquisicién de una vivienda, la capacidad de pago, el

nivel de ingresos del mismo y la estabilidad laboral que posea.

Ante lo anterior surgen las siguientes interrogantes:

¢ Cuales son las etapas que el usuario debe cumplir para la obtencién de un
crédito hipotecario desde su aplicacion, otorgamiento hasta el desembolso del

mismo?

¢ Cuales son los parametros condicionantes para establecer el perfil
socioecondmico del usuario sujeto a crédito en la banca publica y en la banca

privada?

¢ Cudles son los factores diferenciadores del sistema hipotecario del Ecuador

versus el sistema hipotecario de Latinoamérica?

¢ Cual ha sido la evolucién de la demanda histérica de los créditos

hipotecarios en el Ecuador?

¢ Cuales son los actores intervinientes y su incidencia en el otorgamiento de

créditos hipotecarios en el Ecuador?

14



Bajo el contexto anterior, el problema de investigacion es como sigue:

¢ Qué cambios optimizaria el proceso de concesion de créditos hipotecarios

del Ecuador desde la aplicacién, otorgamiento y desembolso del mismo?

Idea a defender:

El cambio mejorara el proceso de concesion de créditos hipotecarios del

Ecuador

Objetivo General
Determinar estrategias que permitan optimizar el proceso de concesién de

créditos hipotecarios desde la aplicacion, otorgamiento y desembolso del mismo.

Objetivos Especificos

Fundamentar las bases tedricas referentes al proceso de concesion de créditos
hipotecarios desde su aplicacién hasta el desembolso del mismo.

Diagnosticar el sistema hipotecario del sector publico y privado del Ecuador
desde la aplicacion hasta el desembolso en efectivo y la garantia constituida a favor
de la entidad financiera. Periodo 2000-2018

Proponer estrategias para optimizar el proceso de concesion de créditos
hipotecarios desde la solicitud del crédito, proceso de otorgamiento y desembolso

del mismao.
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Justificacion
Justificacion teorica: El libro de Gestion de procesos plantea que, la gestion
de procesos es una disciplina que permite identificar, representar, disefar,
formalizar, controlar, mejorar y hacer mas productivos los procesos de la

organizacion para lograr la confianza del cliente, segn (Bravo, 2011).

De acuerdo a la (Superintendencia de Bancos, 2019)simplifica el concepto
de Crédito Hipotecario como aquel en el que el deudor cuenta con el respaldo de una
garantia de un bien inmueble hipotecado a la institucion financiera. Por lo general,
es de mediano o largo plazo y se otorga para la compra, ampliacion, reparacion o
construccién de una vivienda, compra de sitios, oficinas o locales comerciales, o
para libre disponibilidad; tales propiedades quedan como garantia del préstamo, a

favor de la institucion financiera que lo otorga, para asegurar el cumplimiento de su

pago.

Desde el concepto de finanzas se determina que los créditos son una
herramienta financiera para el crecimiento social y econdmico, por lo que es
fundamental para la vida diaria, ya que permite mejorar la calidad de vida, ademas

es un medio para poder alcanzar metas o dar ayuda en un momento dificil.

Justificacion metodologica: Se ha revisado el estado del arte y se pudo determinar

que existen 3 trabajos realizados por los siguientes autores que concluyeron:

16



En el primer trabajo denominado “Los Créditos Hipotecarios y su incidencia
en los niveles de rentabilidad en la banca privada”, elaborado por Nilda Avellan en
2015 donde se concluye; entre los principales factores que inciden en los clientes al
momento de acceder a un crédito hipotecario en las Instituciones de la banca privada
del canton Latacunga plantea el siguiente orden de preferencia: la confianza, tasa de
interés competitiva, rapidez en la aprobacion del crédito, el plazo de crédito

otorgado.

En el segundo trabajo denominado “Analisis de los créditos hipotecarios y su
incidencia en la evolucidn del sistema inmobiliario de Guayaquil. Periodo 2007-
20147, elaborado por Oswaldo Martillo Mieles en 2016, concluye que adquirir una
vivienda hasta el dia de hoy es uno de los principales problemas para las familias del
Ecuador. La dificultad a la que se afrontan los ecuatorianos al momento de aplicar a
un préstamo hipotecario, en la actualidad sigue siendo un tema socialmente sensible,
por lo que se debe mejorar la difusion de informacion acerca de la obtencion de un
crédito, debido a que muchas familias, afiliados y jubilados desconocen el proceso a
seguir, asi también tener una mayor supervision por parte del Estado, en cuanto a
politicas crediticias y tasa de interés por parte del sector financiero privado,

sociedades y mutualistas.

En el tercer trabajo denominado “El financiamiento hipotecario y los precios
de las viviendas en el Peru; Una aplicacion a Lima Metropolitana 2001-2015”,

elaborado por Alessandra Pelaez en el 2017, concluye que en Peru la principal
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fuente de financiamiento de viviendas continta siendo el crédito hipotecario
tradicional. Asi también uno de los factores importantes que influyé en el
dinamismo de quienes adquirieron los créditos hipotecarios en la década pasada fue

el impulso del Estado, por medio de los programas de vivienda.

El aporte de las investigaciones que anteceden, precisa que a nivel global
requirieron asistencia por parte del Estado para suplir la demanda de vivienda. Asi
mismo, coinciden que hay elementos que restringe a los clientes/usuarios al acceso
de un crédito hipotecario, ya sea por una variable macroeconémica como la tasa de

interés o simplemente la tramitologia que ésta genere.

La provision de créditos hipotecarios en condiciones accesibles para las
familias no ha sido una tarea facil de realizar, sobre todo para las de menores
recursos, puesto que, el obstaculo principal se ha basado en tres razones, primero, la
insuficiente capacidad adquisitiva, la carencia de garantias satisfactorias que le
impide a las familias acceder a un crédito hipotecario y la imposibilidad de acreditar

ingresos permanentes (Gonzales, 2002).

Las instituciones bancarias junto a la Asociacion de Promotores
Inmobiliarios de Viviendas del Ecuador (Apive) crean estrategias con la finalidad de
darle un giro econdmico después del decrecimiento en el sector en el periodo del
2013. Como estrategia para mayor captacion de créditos hipotecarios, el Banco del

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess) firmo un convenio con un grupo
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de inmobiliarias para agilizar el proceso de entrega del credito y reducir los tiempos.
Por ejemplo, en Quito, el tramite para acceder a un préstamo se redujo de 240 dias a
menos de 60, mientras que en Guayaquil pasé de 150 dias, en promedio, a menos de

50 (Espinosa, 2014).

Segun el Banco Central del Ecuador (BCE), el sector de la construccién tuvo
mas acceso al crédito bancario durante el tercer trimestre del afio 2014. Asimismo,
el BCE sefala que, durante el tercer trimestre del 2014, el 30% de las empresas
dedicadas a la construccion consideraron que “era un buen momento" para
endeudarse con un crédito financiero; y el 20% de las firmas del sector planificaron
solicitar un nuevo préstamo durante los cuatro trimestres (octubre-diciembre) del

2014 (Espinosa, 2014).

Las fuentes de financiamiento para la adquisicion de una vivienda propia
forman parte decisiva para todas las personas, es por ello que las instituciones
financieras tanto publicas como privadas, dentro de sus estrategias por captar mayor
mercado, promueven mayores beneficios como disminucion de la tasa de interés,
incrementar el plazo del crédito, y, sobre todo, que la accesibilidad y tramitologia

sea agil y efectiva.

Justificacion practica: El presente proyecto de desarrollo contribuiré a conocer el

universo de los créditos hipotecarios en el Ecuador, el sector de la vivienda tiene una
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gran importancia en el desarrollo econémico y en el bienestar social, ya que en €l se

produce un tipo de bien indispensable para satisfacer una necesidad basica.

Alcance de la investigacion

El tipo de investigacion que se va a realizar es descriptiva y explicativa;
puesto que se analizara como ha evolucionado el sistema hipotecario del Ecuador y
Latinoamérica en el periodo antes mencionado, para lo cual se utilizara un enfoque
de investigacion mixto, debido al uso de los pardmetros estadisticos y contenidos
disponibles en las diferentes fuentes tales como el Banco Central, Superintendencia
de Bancos del Ecuador, Superintendencia de compafiias valores y seguros.

El método de investigacion a utilizar es analitico sintético, es decir, se
separara y analizara los elementos que intervienen dentro del sistema hipotecario
para definir una estrategia que optimice el proceso de concesion de créditos
hipotecarios.

Las técnicas para llevar a cabo el proceso de investigacion son observacion
directa, revision documental y bibliogréfica.

Las variables de investigacion son:

. La variable dependiente, proceso de concesion de créditos hipotecarios
desde la aplicacion, otorgamiento y desembolso del mismo con sus
indicadores: eficacia, eficiencia, perspectiva del cliente, productividad y
cumplimiento en el tiempo de proceso de otorgamiento del crédito.

. La variable independiente, concesion del crédito hipotecario con sus

indicadores: ingresos, tasas de interés, accesibilidad, indice de morosidad.
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CAPITULOI

MARCO TEORICO
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El marco tedrico de la presente investigacion se estudiara las bases tedricas sobre

procesos, enfoques, métodos, terminologia relacionada y créditos sociales.

1. Gestién de Procesos

1.1. Definicién de procesos

El proceso consiste en una serie de actos diversos y sucesivos, tanto de los
funcionarios que conocen de él como de los particulares que lo ventilan, razon por la
cual denominamos procedimientos a los distintos métodos que la ley establece para
su regulacién. (Echandia, 2013) . Asimismo, los autores (Fontalvo & Vergara, 2010)
en su libro La gestion de calidad en los servicios 1SO 9001:2008 definen a los
procesos como la combinacion de personas, informacion, maquinas y materiales a
través de una serie de actividades conjuntas para producir bienes y servicios que

satisfagan las necesidades del cliente.

Segun la norma ISO 9001 un proceso es un conjunto de actividades
mutuamente relacionadas o que interactdan, las cuales transforman elementos de
entrada en resultados. Con esta definicion, se puede determinar que los procesos
enfatizan como los resultados que se desean obtener se pueden alcanzar de forma
mas eficiente, al tiempo que se ejerce un control sobre el conjunto de actividades,
registros y documentaciones.

En base a lo antes redactado, se define a los procesos como un conjunto de
fases en el que intervienen recursos materiales y humanos para la produccién de un
objeto y servicio con la finalidad de conseguir la satisfaccion del cliente. Tal como

lo ilustra la figura 1.
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Figura 1 Representacion gréafica de un proceso

Fuente: (Pardo, 2012)

Por otro lado, George Terry (1999) define a la administracion como el
proceso distintivo que consiste en la planeacion, organizacién, direccion, ejecucion
y control, que se efectla para determinar y lograrlos objetivos, mediante el empleo
de los recursos. Por lo que, un proceso administrativo es un conjunto de fases o
etapas sucesivas a través de las cuales la administracion, mismas que se
interrelacionan y forman un proceso integral con el propoésito de alcanzar los

objetivos que se desean. (Lopez, 2012)

1.1.1. Caracteristicas de un proceso
Un proceso en si, esta rodeado de atributos que condicionan su desempefio e
influyen en el resultado como tal. En la figura 2 se detallan los atributos que rodean

a un proceso.
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Actividades Responsable

P roceso Proveedores

Objetivos

Figura 2 Atributos de un proceso

Elaborado por las autoras

A medida que estos se relacionen, se conseguira una armonia y se evita que
los ejecutores de dichos procesos desconozcan su desarrollo. En la actualidad, los

procesos en la actualidad forman parte de las llamadas buenas practicas gerenciales.

1.1.2. Enfoque de procesos: Tradicional y basado en procesos

En este articulo de Carlos Alonso-Torres (2014) se afirma que la aplicacion
de un sistema de procesos dentro de la organizacion, junto con la identificacion e
interacciones de estos procesos, asi como su gestion, puede denominarse como

enfoque basado en procesos. Este ultimo a diferencia del tradicional, facilita
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visualizar la cadena de valor del sistema permitiendo una mayor eficiencia en sus

procesos, mientras que, el tradicional presenta una inercia natural para desprenderse.

Relacionando el proceso con la eficiencia, Karen Mokate (1999) enfatiza la
diferencia entre eficacia y eficiencia. El primero se aplica a las cosas o personas que
pueden producir el efecto o prestar el servicio a que estan destinadas. Algo es eficaz
si logra o hace lo que debia hacer. No obstante, eficiencia es el grado en que se
cumplen los objetivos de una iniciativa al menor costo posible. EI no cumplir
cabalmente los objetivos y/o el desperdicio de recursos o insumos hacen que la
iniciativa resulta ineficiente (o menos eficiente). Para una organizacion, en la
consecucion de objetivos, el tener el equilibrio entre ambos es lo ideal.

Como medicion de un proceso, es importante conceptualizar el término
productividad, el cual es una medida de qué tan eficientemente se utiliza nuestro
trabajo y nuestro capital para producir valor econémico. Una alta productividad
implica que se logra producir mucho valor econémico con poco trabajo o poco
capital. Un aumento en productividad implica que se puede producir mas con lo
mismo. (Galindo & Rios, 2015)

Como aporte adicional, Cynthia Arias Cando (2018) en su trabajo de
investigacion afirma que al optimizar los tiempos de los procesos de créditos
hipotecarios de vivienda se estarian aprovechando con un mayor énfasis los recursos
financieros y humanos, ademas que favorece al mejoramiento de la eficacia y
eficiencia de la organizacion, con dicho antecedente, aseveramos la importancia de
llevar a cabo un proceso 6ptimo tanto para los clientes como para imagen de la

institucién por el manejo de sus procesos de operaciones.
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1.1.3. Etapas para la aplicacion basada en procesos
En su revista Miguel Angel Mallar (2010) menciona una metodologia para la

aplicacion de la gestion basada en procesos, la que comprendera las siguientes fases

0 etapas:
o Informacion, formacion y participacion
o Identificacion de los procesos y definicion de las fronteras de cada
uno

o Seleccidn de los procesos clave

. Nombrar al responsable del proceso

. Revision y anélisis de los procesos y deteccion de los problemas
. Correccion de los problemas

o Establecimiento de indicadores

De igual forma, Miguel Angel Mallar (2010) afirma que, al establecer un
riguroso disefio de cada proceso, el rendimiento aumenta porque no se malgastan
recursos ni tiempo en esfuerzos indtiles, ademas de aportar beneficios mediante la

alineacion para alcanzar un objetivo comun orientado al cliente.

1.1.4. Métodos de procesos

PDCA (Planificar, Hacer, Verificar y Actuar): se basa en la realizacion
constantes de cuatro pasos para la mejora continua de la gestion de procesos y
actividades: Planear, Hacer, Verificar y Actuar, por lo que puede ser aplicar a nivel
general como especifico, por medio de la estandarizacion de informacion y

minimizando los errores en la toma de decisiones.
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Los criterios a describir para su evaluacion son: 1. Politicas y objetivos, 2.
La organizacion, 3. Flujo de Informacion y su utilizacion, 4. Estandarizacion,
educacion y su diseminacién, 5. Desarrollo de los recursos humanos, 6.
Aseguramiento de la Calidad, 7. Gestion y control, 8. Actividades de mejora, 9.

Resultados, 10. Planes futuros.

KAIZEN: es un método de mejoramiento continuo que es aplicable a todo
nivel, ya que fusiona todos los talentos de las personas que confirman la empresa y
sirve para detectar y solucionar los problemas de todas las areas de la empresa y
tiene como prioridad la revisidn y optimizacion de los procesos que se realizan. Las
principales herramientas utilizadas por el método kaizen son: Ishikawa, Paretto,

Histograma.

8D: es una herramienta sistémica de resolucion de problemas que son claves
para la mejora continua, ayuda a identificar, corregir y eliminar problemas, sus faces
se resumen en: Nombramiento del grupo de mejora, Definicién del problema,
Aplicacion de soluciones de contencion, Medicion y analisis, Analisis para causas
raices, comprobacion, Prevencion y Reconocimiento del grupo de mejora, estas

trabajan de manera efectiva y rapida la resolucion del problema.

1.2. Fundamento del crédito

1.2.1. Definicién de hipoteca
La hipoteca es un derecho de prenda, constituido sobre inmuebles que no

dejan por esto de permanecer en poder del deudor. La hipoteca es invisible. En
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consecuencia, cada una de las cosas hipotecadas a una deuda y cada parte de ella

estan obligadas al pago de toda deuda y de cada parte de ella (Codigo Civil, 2013).

1.2.2. Definicion de crédito
Etimologicamente, la palabra crédito proviene del latin creditum significa

confianza.

Por crédito se entiende la entrega en el presente de algo intangible o
intangible que tiene valor, con la condicion de devolverlo en el futuro (Zufiiga,

1987) .

Asimismo, la RAE define a la palabra crédito como la cantidad de dinero u
otro medio de pago que una persona o entidad, especialmente bancaria, presta a otro

bajo determinadas condiciones de devolucion.

En su documento Eva Del Valle (S.f.), puntualiza que John Stuart Mill, en su

economia politica, definié al crédito como el permiso para usar el capital de otro.

Una operacion de crédito se la puede definir como la entrega de un valor
actual, sea dinero, mercancia o servicio, a cambio de un valor equivalente esperado

en un futuro generando un interés pactado.

1.2.3. Elementos del crédito
Para Leonardo Zufiiga (1987) el crédito dentro del sistema financiero publico
y privado posee algunos elementos, tales como: plazo, garantia, interés,

transferencia, monto y amortizacion.

La Superintendencia de Bancos (2019) los define de la siguiente forma:

28



Plazo: es el tiempo por el cual se ha concedido la operacion de crédito

Interés: es el porcentaje que se aplica al capital, para obtener el interés.
Generalmente hace referencia a un lapso de tiempo. Es el precio del dinero, se
percibe como un costo para el deudor los recursos y como un beneficio para el
acreedor. Por medio de las tasas de interés se determina con exactitud y
anticipadamente el monto de los beneficios o los costos de una transaccion. Las
tasas de interés dependen del plazo y el registro. A menor liquidez menor tasa de

interés.

Capital: Es la cantidad de dinero que la entidad prestamista puede otorgar a

una persona sujeta a crédito en relacién a su perfil econémico y calificacion

crediticia.

Garantia: Respaldo con el que el deudor asegura el cumplimiento de una

obligacion. Y si hablamos de garantia hipotecaria, se define como una garantia real,

que concede al acreedor la seguridad acerca del cumplimiento de una obligacién
monetaria, mediante la constitucién de una hipoteca sobre un bien inmueble. Tal
bien pasaré a propiedad del acreedor si el deudor no cumple con su parte del

contrato.

1.2.4. Clasificacion del crédito
Los créditos de las instituciones financieras se dividen segun la Junta de
Politica y Regulacion Monetaria y Financiera N°. JB-2011-2034 de 25 de octubre

del 2011 y se detallan de acuerdo a su destino y concepto:
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Tabla 1

Clasificacion del crédito segln su destino

Destino
Crédito
comercial

Crédito
consumo

Crédito
vivienda

de

de

Microcrédito

Crédito
educativo

Crédito
inversion
publica

de

Concepto

Son aquellos otorgados a personas naturales o juridicas destinados al
financiamiento de actividades de produccién y comercializacion de
bienes y servicios en sus diferentes fases, cuya fuente de pago
constituyen los ingresos por ventas u otros conceptos redituables,
directamente relacionados con la actividad financiada.

Son créditos otorgados a personas naturales destinados al pago de
bienes, servicios o gastos no relacionados con una actividad
productiva.

Son los créditos otorgados a personas naturales para la adquisicion,
construccion, reparacion, remodelacién y mejoramiento de la
vivienda propia, que abarca a la hipoteca directa a favor de una
institucion del sistema financiero y, que hayan sido otorgados al
interesado final del inmueble, independientemente de la fuente de
pago del deudor.

Es todo crédito no superior a ciento cincuenta (150) remuneraciones
bésicas unificadas concedido a un prestatario, persona natural o
juridica, con un nivel de ventas inferior a cien mil dolares de los
Estados Unidos de América (US$ 100.000,00), destinado a financiar
actividades en pequefia escala de produccion, comercializacion o
servicios.

Se caracterizan por estar estructuradas conforme las necesidades de
financiamiento de los sujetos, las cuales principalmente se derivan de
la adecuada identificacion del ciclo de pago en que los receptores
podrén atender sus obligaciones.

Es el consignado a financiar programas, proyectos, obras y servicios
encaminados a la provision de servicios publicos, cuya prestacion es
responsabilidad del Estado, sea directamente o a través de empresas.

Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador

En base a dicha clasificacion, el desarrollo de esta investigacion se

desplegara sobre los créditos de vivienda, los mismos que aseguran a las personas

una vivienda propia financiada a través de una institucion bancaria.
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1.2.5. Variables relacionadas al crédito
Es importante conceptualizar otras variables relacionadas y/o afectadas por
el movimiento del crédito como tal, en el sector de la construccion-inmobiliarias en

el Ecuador.

Se dice gque una inversion tiene riesgo cuando existe la posibilidad de que el
inversor no recupere los fondos que han invertido en ella, a lo que se denomina
riesgo financiero. Adicional, la entidad regulatoria detalla que las inversiones con
riesgo alto tendran que proporcionar una mayor rentabilidad, para que al inversor le

compense invertir en ellas (Superintendencia de Bancos, 2019).

Segln la Norma ISO 31000 define al riesgo financiero como todos aquellos
relacionados con la gestion financiera de las empresas. Es decir, aquellos
movimientos, transacciones y demés elementos que tienen influencia en las finanzas
empresariales: inversion, diversificacion, expansion, financiacién, entre otros. En

esta categoria es posible distinguir algunos tipos:

Riesgo de crédito.

e Riesgo de tasa de interés.
e Riesgo de mercado.

e Riesgo de gestion.

e Riesgo de liquidez.

e Riesgo de cambio.
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Por otra parte, en el trabajo titulado “Determinantes del riesgo en el crédito
hipotecario otorgados por el BIESS”, donde establecen que la administracion del
riesgo es el proceso mediante el cual la direccion de una institucion financiera
identifica, cuantifica y controla los riesgos a los cuales la exponen sus actividades.

Para la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera (2017) el
riesgo es la posibilidad de que se produzca un hecho generador de pérdidas que
afecten el valor economico de las entidades. (Rodriguez & Santamaria, 2018)

Una variable que ayuda a evidenciar que tan dinamico es el sector de la
construccién-inmobiliario por la generacién de créditos en el Ecuador es el Producto
Interno Bruto (PI1B). El Banco Central del Ecuador (2019) precisa que es el valor de
los bienes y servicios de uso final generados por los agentes econdmicos durante un
periodo. Su calculo en términos globales y por ramas de actividad se deriva de la
construccién de la Matriz Insumo-Producto, que describe los flujos de bienes y
servicios en el aparato productivo, desde la dptica de los productores y de los
utilizadores finales.

Al existir mayor crecimiento econémico en el pais se produce una creciente
cadena de generacion de empleo y por ende de ingresos, indicador que permite a los
usuarios acceder a un crédito. En términos generales, se define al crecimiento
economico como aquel que se produce cuando hay un aumento en de la renta o de
los bienes y los servicios que la economia de un pais produce en un tiempo

determinado, por lo que atrae inversion local o extranjera.

Hay indicadores que permiten conocer la situacién actual del pais, por ejemplo,

la tasa de desempleo, el cual es un indicador que mide el nivel de desocupacion de la
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poblacidn en relacién a la poblacion econémicamente activa, por lo que es
importante para la evaluacion de la situacion econdémica del pais.

Al incumplimiento de las obligaciones de pago, se le conoce como morosidad.
Por lo que, Emilio Batlle (2008) indica que en una institucion financiera es una
medida de su riesgo crediticio y se entiende como la proporcion de crédito de una

institucidn bancaria que se encuentran en incumplimiento.

1.3. Crédito Hipotecario

Un crédito hipotecario es un préstamo a mediano o largo plazo que se otorga
para la adquisicion, ampliacion, reparacion o construccion de una vivienda, compra
de sitios, oficinas o locales comerciales. Dentro del proceso hipotecario, el usuario
dispone de una cantidad de dinero comprometiéndose a reembolsarlo mediante
cuotas periddicas, junto con los intereses asociados, dicha transaccion se respalda

con la garantia de una vivienda plasmado en un contrato.

1.3.1. Actores intervinientes y su incidencia en el otorgamiento de
créditos hipotecarios en el Ecuador
Clientes: son los ciudadanos residentes en el Ecuador, que constituye la

poblacion econémicamente activa.

Sector de la construccion: cumplen con la funcién de ejecutar los proyectos
mediante las empresas constructoras, consultoras de bienes y raices, la mano de obra

y empresas inmobiliarias.
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1.3.2. Entidades financieras que ofrecen crédito hipotecario
Bancos: son entidades financieras que cumplen con la funcién de
intermediario financiero, captando dinero mediante depoésitos y otorgando créditos

usando los mismos recursos.

Cooperativas: es una asociacion autbnoma constituida por personas con la
finalidad de desarrollar actividades empresariales 0 econdmicas, asumiendo los
mismos derechos, beneficios y responsabilidades, permitiendo el desarrollo de
proyectos de vivienda con participacion ciudadana para la construccion de nuevos

barrios.

Mutualistas: son instituciones que conforman el sistema financiero, con finalidad
social, cuya actividad es la captacion de recursos y el desarrollo de proyectos de
construccién ofreciendo créditos para la obtencion de viviendas, lotes y locales
comerciales. La tabla 2 a continuacion muestra un comparativo de las 10 entidades

mas grandes en este producto de lo que ofrecen en relacién a un crédito hipotecario.

34



Tabla 2

Cuadro comparativo entre entidades financieras del Ecuador

DENOMINACION MONTO PORCENTAJEDE  PLAZO .
ENTIDAD FINANCIERA DEL CREDITO  ENTRADA DESDE HASTA FINANCIAMIENTO MAXIMO | ASADEINTERES
$ 130.000,00 100% 25
Desde 1-120 8,19%
BANCO DEL IESS Crédito hipotecario Sin entrada $ 130.000,00 $ 200.000,00 90% 25 Desde 121-180 8,52%
Desde 181-300 9,04%
$ 200.000,00 $ 460.000,00 80% 25
BP PICHINCHA Crédito hipotecario $  3.000,00 $ 300.000,00 70% De 3a20 10,78%
BP PACIFICO Hipoteca pacifico $ 25.000,00 $ 375.000,00 75% 20 Desde el 8,95%
COOP JUVENTUD ECUATORIANA o
PROGRESISTA Credimivivienda $ 150.000,00 100% 20 10,50%
BP GUAYAQUIL Casa fcil 20% $ 200.000,00 80% 20 9,75%
e L . Nominal 10,78%,
BP PRODUBANCO Crédito hipotecario 30% $ 150.000,00 75% 20 Efectiva 11 33%
- . . Nominal 10,78%
0, [l I}
MUT PICHINCHA Crédito hipotecario $ 200.000,00 70% 15 Efectiva 11.33%
MUT AZUAY Crédito vivienda $  1.000,00 $ 200.000,00 80% 20 10,78%
BP INTERNACIONAL Crédito hipotecario $ 100.000,00 70% 15 Nominal 10,78%,
000, Efectiva 11,33%
i 0,
BP BOLIVARIANO Credimax vivienda 30% $ 100.000,00 70% 15 Nominal 10,50%,

Efectiva 11,07%

Elaborado por las autoras

El criterio de elaboracion de dicho listado se encuentra basado en el plazo méximo de otorgamiento de créditos hipotecarios.
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1.3.3. Otros actores intervinientes

Notarias de distintos cantones: es un instituto autonomo creado por el
Estado, que depende del Consejo de la Judicatura, y tienen la potestad de dar fe a los
actos juridicos garantizando su seguridad y veracidad. Esta institucion es
responsable de revisar la informacion ingresada en el sistema, generar la matriz de
las escrituras pablicas de constitucion, reconocer firmas, digitalizar documentos y

firmar electronicamente. (Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros, s.f.)

Registradores de la propiedad: es una institucion publica controlada por el
Estado, donde se registra la titularidad de un bien inmueble de poder pablico, por lo

que otorga certeza juridica al patrimonio.

1.4. Marco legal
En relacion a este marco abordaremos conceptos sobre que normativas legales a

las que se rigen las diferentes instituciones financieras del Ecuador.

1.4.1. Reglamento Ley Instituciones Sistema Financiero

El sistema financiero comprende el conjunto de entidades financieras,
medios y mercados financieros, que tiene como finalidad canalizar el ahorro de las
personas. Por medio de esta canalizacion de recursos se permite el desarrollo de la
actividad economica del pais. De esta manera se promueve la circulacion del dinero
de un pais, a través de proyectos que necesitan financiamiento para ser llevados a

cabo.
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Un sistema financiero es el conjunto de instituciones que tiene como objetivo
canalizar el ahorro de las personas. Esta canalizacion de recursos permite el
desarrollo de la actividad econémica (producir y consumir) haciendo que los
fondos lleguen desde las personas que tienen recursos monetarios excedentes
hacia las personas que necesitan estos recursos. Los intermediarios financieros
crediticios se encargan de captar depoésitos del publico y, por otro, prestarlo a

los demandantes de recursos. (Superintendencia de Bancos, 2019)

En la figura 3, se visualiza la composicion del sistema financiero ecuatoriano

VR
Sistema Financiero
Ecuatoriano
Sociedades Cooperativas de . Instituciones Compaiiias de
Bancos . . . Mutualistas . ) s
Financieras Ahorro y Credito Financieras Publicas Seguros

Figura 3 Composicidon del Sistema Financiero en Ecuador
Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador
Elaborado por las autoras

El fin del Sistema Financiero Nacional, esta fundada en la Constitucion de la

Republica en el Articulo 308, que menciona:

Las actividades financieras son un servicio de orden publico, y podran
ejercerse, previa autorizaciéon del Estado, de acuerdo con la ley; tendran la
finalidad fundamental de preservar los depositos y atender los requerimientos
de financiamiento para la consecucién de los objetivos de desarrollo del pais.

Las actividades financieras intermediaran de forma eficiente los recursos
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captados para fortalecer la inversion productiva nacional, y el consumo social
y ambientalmente responsable.
Asimismo, en el articulo 310 refiere lo siguiente: “El sector financiero publico
tendra como finalidad la prestacion sustentable, eficiente, accesible y equitativa de

servicios financieros”

1.4.2. Codigo Organico Monetario y financiero

En el Cadigo Organico Monetario y Financiero, en la seccién 1, en su
articulo 13 donde establece la conformacion De la Junta de Politica y Regulacion
Monetaria y Financiera, parte de la Funcién Ejecutiva, responsable de la
formulacion de las politicas publicas y las regulacion y supervision monetaria,

crediticia, cambiaria, financiera, de seguros y valores.

De la misma forma, en su articulo 15, establece que la Junta de Politicas y
Regulacion Monetaria y Financiera podréa establecer condiciones y limites a la
posicidn en activos externos que las entidades financieras, de valores y seguros, asi
como las entidades no financieras que otorguen créditos por sobre los limites que

establezca la Junta, mantengan en el exterior.

En el capitulo 1 de la Resolucion No. 045-2015-F De la Junta de Politica y
Regulacion Monetaria y Financiera, en su articulo 1, se constituye como principio de
la politica publica la prevalencia del ser humano por sobre el capital para lo cual es
necesario promover el acceso al crédito de las personas y generar incentivos a las
instituciones del sistema financiero para la creacion de productos orientados a

promover Y facilitar la inclusion econdmica.
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Del mismo modo, en el articulo 2 sefiala la presente politica tiene por objeto
establecer los lineamientos generales para el financiamiento de vivienda de interes
publico, en el que podran participar el Banco Central del Ecuador o el Sector
Financiero Publico, conjuntamente con los Sectores Financiero Privado y Popular y

Solidario.

1.4.2.1. Calificacion de Riesgo Instituciones Financieras
La calificacion de riesgo es una opinion de riesgo confiable sobre la calidad
crediticia donde se califica la solvencia y la capacidad de las entidades financieras
para administrar los riesgos con terceros y cumplir sus obligaciones con el publico,
esta informacion se debera de tomarse en cuenta junto con otras variables, como un
complemento para la toma de decisiones de invertir o solicitar un crédito

(Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros, s.f.).

Para las calificaciones globales de las instituciones financieras se realizaran
de forma trimestral y se utilizara escalas sefialadas por la Superintendencia de
Bancos y Seguros del Ecuador, segun lo establecido en el Articulo 19, de la Seccién
I11, tal como la observamos en la tabla 3.

A las categorias descritas posteriormente se pueden asignar los signos (+) o
(-) para indicar su posicion relativa dentro de la respectiva categoria. EI signo mas
(+) indicara que la calificacion podria subir hasta su inmediata superior, el signo

menos (-) advertira descenso a la categoria inmediata inferior.
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Tabla 3
Definicion de calificacién segun la Superintendencia de Bancos

Calificacion Definicion
La situacion de la institucion financiera es muy fuerte y tiene una sobresaliente trayectoria de rentabilidad, lo cual se refleja en una excelente reputacion en el
AAA medio, muy buen acceso a sus mercados naturales de dinero y claras perspectivas de estabilidad. Si existe debilidad o vulnerabilidad en algin aspecto de las

actividades de la institucion, ésta se mitiga enteramente con las fortalezas de la organizacion;
La institucion es muy solida financieramente, tiene buenos antecedentes de desempefio y no parece tener aspectos débiles que se destaquen. Su perfil general de

AA riesgo, aungue bajo, no es tan favorable como el de las instituciones que se encuentran en la categoria més alta de calificacion;
La institucion es fuerte, tiene un solido récord financiero y es bien recibida en sus mercados naturales de dinero. Es posible que existan algunos aspectos débiles,
A pero es de esperarse que cualquier desviacién con respecto a los niveles histéricos de desempefio de la entidad sea limitada y que se superara rapidamente. La
probabilidad de que se presenten problemas significativos es muy baja, aunque de todos modos ligeramente mas alta que en el caso de las instituciones con mayor
calificacion;
BBB Se considera que claramente esta institucion tiene buen crédito. Aungue son evidentes algunos obstaculos menores, éstos no son serios y/o son perfectamente
manejables a corto plazo;
La institucidn goza de un buen crédito en el mercado, sin deficiencias serias, aunque las cifras financieras revelan por lo menos un area fundamental de
BB preocupacion que le impide obtener una calificacién mayor. Es posible que la entidad haya experimentado un periodo de dificultades recientemente, pero no se
espera que esas presiones perduren a largo plazo. La capacidad de la institucion para afrontar imprevistos, sin embargo, es menor que la de organizaciones con
mejores antecedentes operativos:
B Aunque esta escala todavia se considera como crédito aceptable, la institucién tiene algunas deficiencias significativas. Su capacidad para manejar un mayor
deterioro esta por debajo de las instituciones con mejor calificacion;
C Las cifras financieras de la institucion sugieren obvias deficiencias, muy probablemente relacionadas con la calidad de los activos y/o de una mala estructuracion
del balance. Hacia el futuro existe un considerable nivel de incertidumbre. Es dudosa su capacidad para soportar problemas inesperados adicionales;
D La institucidn tiene considerables deficiencias que probablemente incluyen dificultades de fondeo o de liquidez. Existe un alto nivel de incertidumbre sobre si esta
institucion podra afrontar problemas adicionales;
£ La institucidn afronta problemas muy serios y por lo tanto existe duda sobre si podra continuar siendo viable sin alguna forma de ayuda externa, o de otra

naturaleza.

Elaborado por las autoras
Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador
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En el analisis global de la situacion de una institucion financiera, si bien su

tamano es un factor diferenciable, asi como otros factores, lo principal es la

determinacion de la solvencia, es decir, su capacidad para responder por sus

obligaciones y responsabilidades, asi como también la capacidad cualitativa de sus

administradores para gestionar los riesgos de su actividad, asi como los factores

cuantitativos como su rentabilidad, calidad de activos, estructura de pasivos,

liquidez y apalancamiento.

Tabla 4
Calificacion de Riesgo de las 10 entidades financieras
N . . . - - Calificacion a
Instituciones Financieras Firma Calificadora de Riesgo marzo 2018
BANCO DEL IESS PCR PACIFIC S.A. AAA-
PCR PACIFIC S.A./ BANK WATCH
BANCO PICHINCHA RATINGS S.A. AAA- | AAA-
BANCO DEL PACIFICO CLASS INTERNATIONAL RATING AAA-
COOP JUVENTUD
ECUATORIANA PROGRESISTA CLASS INTERNATIONAL RATING AA-
SOC. CAL. RIESGO LATINOAMERICANA
BANCO DE GUAYAQUIL /PCR PACIFIC SA. AAA | AAA-
PCR PACIFIC S.A./ BANK WATCH
BANCO PRODUBANCO RATINGS S.A. AAA- | AAA-
MUTUALISTA PICHINCHA CLASS INTERNATIONAL RATING AA
PCR PACIFIC S.A. / BANK WATCH
MUTUALISTA AZUAY RATINGS S.A. AA-
BANK WATCH RATINGS S.A. / CLASS
BANCO INTERNANCIONAL INTERNATIONAL RATING AAA- AAA
BANCO BOLIVARIANO PCR PACIFIC S.A. | AAA- | AAA-

BANK WATCH RATINGS S.A.

Fuente: Superintendencia de Bancos del Ecuador

Elaborado por las autoras

En la tabla antes mencionada, se especifica la firma calificadora de riesgo y

la calificacion a marzo del afio 2018 de las 10 entidades bancarias méas grandes

dedicadas al otorgamiento de creditos hipotecarios en el Ecuador.
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CAPITULO I

MARCO METODOLOGICO Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

42



Este capitulo consiste en comparar las distintas instituciones financieras, las
mismas que posean dentro de su cartera de créditos, los de vivienda en el Ecuador,
obteniendo y recolectando la informacidn necesaria que ayudaran a establecer el
escenario actual para poder determinar una propuesta de cambio positivo en su

proceso.

2. Tipo de investigacion

El tipo de investigacion es descriptiva y explicativa. Los estudios explicativos no
finalizan en la descripcion de caracteristicas o fendmenos o del establecer relaciones
entre conceptos, los estudios explicativos estan llamados a responder a las causas de
los eventos, sucesos y fendmenos fisicos o sociales. De igual manera, los autores
sefialan que los estudios descriptivos estan elaborados de acuerdo con la realidad de
un acontecimiento y su caracteristica fundamental es la de indicar un resultado sea
una interpretacion correcta que esta bien elaborada de forma clara y precisa para el
momento de hacer un andlisis sea legible por el lector. (Cabezas Mejia, Andrade

Naranjo, & Torres, 2018)

2.1. Fuentes de informacion
Se manejaran los dos tipos de fuentes primarias y secundarias. Roberto
Hernandez (2006) define las fuentes primarias como informacién de primera mano,

mientras que las secundarias son compilaciones, resimenes y listado de referencias

publicadas en un area de conocimiento en particular.

43



De la misma forma, se tratara un enfoque de investigacion mixto. Los autores
Esperanza Guelmes & Lazaro Nieto (2015) lo precisan en su articulo como un
proceso que recolecta, analiza y vincula datos cuantitativos y cualitativos en una
misma investigacion o una serie de investigaciones para responder a un
planteamiento... por lo que es conveniente combinarlos para obtener informacion
que permita la triangulacién como forma de encontrar diferentes caminos y obtener

una comprension e interpretacion, lo mas amplia posible, del fenémeno en estudio.

2.2. Métodos de recoleccion

2.2.1. Metodologia

El método de investigacion a utilizar es analitico sintético, es decir, se
separard y analizara los elementos que intervienen dentro del sistema hipotecario
para definir una estrategia que optimice el proceso de concesion de créditos de

vivienda.

2.2.2. Método de recoleccién de datos

Los autores Hérnandez, R.; Fernandez, C.; Baptista, M. (2014) afirman que,
recolectar los datos implica elaborar un plan detallado de procedimientos que
conduzcan a reunir datos con un proposito especifico. Del mismo modo, aseveran
que la observacidn consiste en estar atento a los detalles, sucesos, eventos e

interacciones.
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Para Héctor Avila Baray (2006)Una entrevista es una pieza de la interaccion
social en la cual una persona responde a otra una serie de preguntas sobre un topico

especifico, en si representa una interaccion cara a cara entre dos 0 mas personas.

Las técnicas para llevar a cabo el proceso de investigacion son observacion
directa y entrevistas a personajes involucrados dentro del proceso, como asesores
comerciales de las entidades antes mencionadas, en cuanto a la revision documental
y bibliogréafica, revisaremos el material digital pablico de las principales entidades
dedicadas a la supervision y regulacion de las instituciones financieras como lo son
paginas webs de la Superintendencia de Bancos, la de cada institucion bancaria en
analisis, Banco Central del Ecuador para la revision de cifras y evolucidn, leyes
regulatorias bajo las cuales el crédito debe regirse, material digital difundido para la

optimizacion de procesos.

2.3. Andlisis de los resultados de la investigacion

Con el levantamiento de informacion mediante las técnicas de investigacion

detalladas en el item anterior, se ha obtenido los siguientes resultados:

Para establecer cuales son los parametros condicionantes para establecer el perfil
socioecondmico del usuario sujeto a crédito en la banca publica y en la banca
privada se procedié con el método no probabilistico por conveniencia, el cual
consiste en utilizar la muestra disponible buscando extraer la mayor cantidad de

informacion.
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Se realizd el estudio de tres instituciones bancarias que, por sigilo bancario,

seran denominados Banco 1, Banco 2, Banco 3 y Banco 4, siendo éste ultimo de la

banca publica.

2.3.1. Parémetros condicionantes para establecer el perfil
socioecondmico del usuario sujeto a crédito en la banca publica y

en la banca privada

Cada entidad financiera establece las condicionantes necesarias para el
otorgamiento de créditos, aunque para la institucion el usuario sea calificado para
entregarle un crédito, los beneficios que otorgue cada una de ellas es lo que
determinaré la eleccion del usuario. En la tabla detallada posteriormente se

describen las caracteristicas y los beneficios de cada entidad financiera.

46



Tabla 5

Beneficios y caracteristicas de la banca analizada

Beneficios BANCO 1 BANCO 2 BANCO 3 BANCO 4
Recuerda que la precalificacion
Agilidad Rapidez en la aprobacion. es automatica y totalmente en

Tasa interés

Meses de gracia

Plazo
Financiacion

Gasto de
Financiamiento/Legales

Tiempo de desembolso

Otros beneficios

Recibe tres meses de gracia para
capital e interés.

Financia hasta USD. 300.000 o
el 70% del avaluo del bien.
Incluye financiamiento de
avallo, impuestos de ley
y gastos legales.

Selecciona el dia de pago de tu
preferencia - Garantia: bien
inmueble a adquirir.

Conveniencia al poder contar
con la tasa desde 8%, mejor tasa
del mercado.

Tranquilidad ya que accedes a 3
meses de gracia.

Facilidad para realizar los pagos
en un plazo de 20 afios.
Conveniencia al contar con
el financiamiento del 80%.

Cuenta con el financiamiento de
gastos legales hasta $10.000.

Permite adquirir la casa que td
quieres con las mejores
condiciones de crédito -Te
permite reducir costos
financieros al poder trasladar la
hipoteca adquirida en otra
institucion financiera -
Obtencion de financiamiento
para vivienda nueva o usada -
Acceso a otros servicios del
Banco.

Puedes solicitar hasta 2 meses
de gracia para el pago del
primer dividendo.

Financiamiento de seguros y
gastos legales.

Flexibilidad en el pago - Escoge
el dia que deseas pagar tu
dividendo mensual - Elige un
mes del afio en el que no
pagaras el dividendo - Al
financiar tu vivienda seras
beneficiario de una cuenta
corriente, tarjeta de débito,
tarjeta de crédito o Multicrédito
por el 2.5% del valor comercial
de la vivienda adquirida.

linea PRECALIFICACION.

Plazo maximo 25 afios

100% Financiamiento hasta
$130000

El tiempo aproximado de
desembolso es de 56 dias.

Cuota més baja - También
puedes traer tu Préstamo
Hipotecario de otros bancos al
Biess, adaptarlo a nuestras
condiciones y recibir mas
beneficios

Fuente: pagina web de las instituciones analizadas

Elaborado por las autoras
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2.3.2. Etapas que el usuario debe cumplir para la obtencion de un
credito hipotecario desde su aplicacion, otorgamiento hasta el

desembolso del mismo

Tomando en consideracion los ultimos 10 afios de los periodos en analisis, a
continuacion, se efectuara un comparativo de sus procesos entre los tres primeros
puestos en el ranking después de la banca publica. Es importante mencionar que, no
se contd con la apertura necesaria para poder realizar el andlisis de las entidades
bancarias ubicadas en el puesto 3 y 4, razon por la cual, indagamos a la banca de la

siguiente posicion, en este trabajo denominado banco privado 3.

2.3.2.1.  Flujo operativo del banco privado 1

Se ha podido establecer el flujo operativo a nivel de banca privada por medio
de entrevistas. Determinando cual es su proceso operativo para el otorgamiento de
crédito hipotecario desde la recepcion de documentos hasta su desembolso. La
figura 4 muestra el proceso de concesion de crédito hipotecario del banco 1.

Mediante la técnica mencionada se estipula que la ventaja de este banco es
que no realiza sorteos por medio de las notarias, éste presenta ya un listado
calificado de notarias y peritos avaluadores quedando a eleccion del usuario con cual

desea trabajar.
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Figura 4 Flujo Operativo Banco privado 1
Elaborado por las autoras

De la misma forma, se pudo evidenciar que el cuello de botella se da en el
andlisis de riesgo entre la parte legal y de avallo, puesto que, entre ambas etapas
manejan tiempos alrededor de 15 a 20 dias promedio, ademas del tiempo
significativo en el Registrador de la Propiedad del canton. Otra limitacion se da
cuando el cliente tiene que acercarse a firmar dos veces, antes y después del

desembolso.

2.3.2.2.  Flujo operativo del banco privado 2

La figura 5 muestra el proceso de concesion de credito hipotecario del banco

2, el mismo que actualmente se prepara para realizar su proceso de precalificacion
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en linea, lo cual implicaria una reduccion de al menos 15 dias en sus tiempos

promedios.

Persona natural
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Figura 5 Flujo Operativo Banco privado 2
Elaborado por las autoras

Sin embargo, antes de implementar su nuevo proceso, solo su tiempo de pre
aprobacién al ser mas rigido y estricto que otra banca y tomando en consideracién
las politicas de riesgo, el proceso tardaba alrededor de 15 dias. Se establecen cuellos
de botella como lo antes detallado, ademas del tiempo que le tomaba al asesor
realizar la verificacion de la documentacion receptada, es decir, dependia
directamente por el tiempo que el asesor le dedicara al tramite del usuario y la

agilidad aplicada al mismo.
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2.3.2.3.  Flujo operativo del banco privado 3

En relacién al proceso de concesion de hipotecarios de esta banca que
muestra la figura 6 se pudo evidenciar que, a pesar de la tramitologia extensa interna
que poseen, sus tiempos promedios no se encuentran muy alejados de los primeros
ya mencionados. Cada asesor, una vez que cuenta con la carpeta con los requisitos
debe realizar la verificacion de que, si el trdmite es de Quito o no, lo que introduce
un paso mas a todo este proceso, sin mencionar que no todos los empleados cuentan

con un registro interno para logearse y realizar dicha verificacion.
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— sl
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T
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«»

Figura 6 Flujo Operativo Banco privado 3
Elaborado por las autoras

Desembolso |‘——| Custodia l

Segun la informacidn obtenida, otra area sensible es el area de visado, el
mismo que determina si realmente la documentacion presentada por el usuario se
encuentra correcta o no, en éste caso se han exteriorizado casos de documentacion

incompleta o incorrecta. Una de sus etapas de prevencion de riesgo se encuentra en
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la etapa posterior, en la cual los analistas ingresan a diferentes paginas web para
realizar la validacion. La fase de avallo es un proceso de una semana completa
desde la asignacidn hasta la entrega del informe, tiempo excesivo comparado con la
competencia. En instancias legales, en muchos casos los analistas legales no cuentan

con documentacion fisica para realizar su revision y respectiva validacion.

2.3.2.4.  Flujo operativo de la banca publica 4

Si bien es cierta la ventaja de la banca publica radica en su proceso de
precalificacion en linea, puesto que, su pagina web toma en consideracion a otras
instituciones que realizan el analisis crediticio de la(s) persona(s) que desea adquirir
su vivienda y al instante le indica si su credito fue aprobado o no, en caso de no

estarlo cuales son sus motivos.
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Figura 7 Flujo Operativo Banco publica 4
Elaborado por autores
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Otro punto positivo relevante de la entidad publica son los convenios que

han podido establecer con las inmobiliarias, notarias, registradores de la propiedad

con la finalidad de agilitar sus etapas del proceso y asegurar su cartera de clientes.

Enviar sus tramites a sorteos de notarias desde el 2018 hasta la actualidad ralentizo

los créditos, tal como lo hizo la ley de plusvalia, en el mismo periodo.

2.4. Tiempos promedios de la banca publica y privada

De igual forma, en la tabla 6 condensamos los intervalos de tiempo

existentes entre cada etapa del proceso completo, inclusive hasta después del

desembolso. Debido a que, en la entrevista se pudo constatar que el banco privado 1

desembolsa los creditos de vivienda contra firma, es decir, una vez firmado por

todas las partes intervinientes, tanto deudor como acreedor, el banco empieza su

proceso de desembolso. Es por ello, que se procedi6 a comparar los tiempos

promedios en dicha etapa.

Tabla 6
Tiempos promedios por etapas principales

BANCA PRIVADA

BANCA PUBLICA

ETAPA
BANCO 1 BANCO 2 BANCO 3 BANCO 4
PROCESO DE PRE . . . .
APROBACION 3-7DIAS 7 DIAS 9 DIAS 1 DIA
ANALISIS AVALUO 5 DIAS 5 DIAS 7 DIAS 5 DIAS
APROBACION 2 -3DIAS 2 -5DIAS 2 -3DIAS 2-3DIAS
ANALISIS LEGAL 15 - 20 DIAS 15 - 20 DIAS 15 DIAS 3 DIAS
FIRMAS DE BANCOS . .
ACREEDORES 7DIAS 7DIAS 15 DIAS 30 DIAS
CIERRE 2 -3 DIAS 2 -3 DIAS
TIEMPO i i i i
PROMEDIO A 45 DIAS 47 DIAS 49 DIAS 42 DIAS
FIRMA
INSCRIPCION 20 DIAS 20 DIAS 20 DIAS 10 DIAS
TOTAL DIAS 65 DIAS 67 DIAS 69 DIAS 52 DIAS

Elaborado por autores
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2.5. Evolucidn de la demanda histérica de los créditos hipotecarios en el
Ecuador
Para fines comparativos de este trabajo investigativo se presentara los eventos

relevantes durante el periodo analizado.

En el 2000 Ecuador abandond la que hasta entonces fue su moneda nacional,
el sucre, para 'dolarizarse’, es decir, adoptar de manera oficial la moneda de Estados
Unidos, el ddlar, debido a que el Ecuador atraveso por una crisis financiero por las
devaluaciones monetarias del sucre desestabilizando la relacion entre el sector
productivo y el sistema financiero. El problema de liquidez provoco un desequilibrio
entre la oferta como la demanda de los bienes y servicios, por lo que la desconfianza

en las instituciones financieras.

En el 2009 con la ayuda del Estado se dinamizo el sector inmobiliario y se
reactivé la economia, ya que el Gobierno del Econ. Rafael Correa realiz6 un masivo
aporte para vivienda en el cual inyecté USD $600 millones que sirvieron para
apoyar la construccion y compra de vivienda, financiamiento a las constructoras, y
entrega de bonos, el dinero que se inyecto proviene del Banco Central y la Reserva
Internacional de Libre Disponibilidad. Se cre6 el Plan del buen vivir donde se
garantiza una vivienda por cuanto el cumplimiento de esta politica genera
encadenamientos sociales como es la generacion de fuentes de trabajo calificada y
no calificada y el dinamismo del sector de la construccidn, generando mayor

movimiento economico y empleo en beneficio de la colectividad del sector.
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En el 2010 con la creacion del BIESS, se intensificd e impulso la demanda de
bienes inmuebles y se logra que las tasas de interés para créditos hipotecarios del
sector publico y privado sean competitivas y mas atractivas para las personas
interesadas en adquirir una vivienda o realizar mejoras, ampliaciones en la actual
vivienda. Las tasas de interes juegan un papel muy importante en el mercado de los

créditos hipotecarios.

En el 2011 el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda de Ecuador
(MIDUVI) mediante el Acuerdo Ministerial N° 0061 establece la normativa del
Reglamento que noma la entrega de Bonos, para las personas con discapacidad,
otorgando estos incentivos a ciudadanos en situaciones criticas calificadas por la

mision solidaria Manuela Espejo.

En el 2012 la Asamblea Nacional en su Registro Oficial N° 732 en la Ley
Organica para las regulaciones de los créditos de la Vivienda y Vehiculo regul6 las
actividades financieras al crédito de vivienda y vehiculos, condiciones para créditos

hipotecarios:

e Que se endeuden para adquirir o construir la Unica Vivienda Familiar.

e Que el monto inicial del crédito no exceda 100 remuneraciones basicas
unificadas.

e Que se constituya prenda en garantia del crédito concedido. Con esto se
persigue evitar burbujas inmobiliarias, donde también se contemplaban las
deudas de los ecuatorianos contraidas en otros paises no seria ejecutadas en

territorio nacional.
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En el 2013 se sintio el boom inmobiliario cuando hubo una baja en el valor de
los arrendamientos por la crisis que existia lo que ocasiono que las personas
adquirieron bienes inmuebles mediante créditos hipotecarios con el fin de utilizar
ese bien inmueble para arrendarlo tuvieron que bajar el valor de la renta o no
alquilar el bien, lo que hizo que el indice de morosidad aumentar. Segun la
Superintendencia de Banco indico que en mayo del 2012 su indice de morosidad fue

del 2.12% y en el 2013 fue 3.5% (Market Watch Ecuador, 2016)

En el 2015 el Ministerio Coordinador de la Politica Econdmica en su Resolucion
N° 045-15F en la Politica para financiamiento de Vivienda de Interés Publico
establece los lineamientos generales para la concesion de los créditos de vivienda.
Asi también se desagrega el crédito de vivienda en viviendas de interés puablico y
crédito inmobiliario lo que permitié poder medir el crecimiento del sector financiado

por el gobierno (Banco Central del Ecuador, 2015).

En el 2018 el Biess cambio su tramitologia de los créditos, donde los tramites se
enviaba a sorteo de notarias, dependencia encargada para elevar la escritura pablica,
las minutas de compra y venta de bienes inmuebles, por lo que en ese afio el proceso
aprobacién de crédito lo volvid lento. Asi también en ese afio se impulso la Ley de
Plusvalia, esta ley generaria mayor incertidumbre y provocaria la disminucion de la

compra y venta de los bienes inmuebles, por la que fue derogada en marzo 2018.
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Durante los ocho periodos en analisis, el nimero de operaciones ha presentado
un comportamiento creciente, no obstante, en términos de variabilidad, la misma se

manifiesta en forma decreciente.

Para el periodo 2008 el volumen de crédito fue de $ 12,209.7 millones para
luego reducirse a $11,865.6 millones en el afio 2009, sin embargo, para el siguiente

periodo crecié en un 31% alcanzando los $15,586.9 millones.

Al periodo 2012, el volumen de crédito total alcanz6 un crecimiento del 11%, es
decir, $20,427.9, positivamente para los periodos posteriores, 2013 y 2014 se
evidencia un crecimiento de alrededor de un 8% registrando valor colocado de
$24,506.1 millones. A pesar de reflejarse un crecimiento en sector en los afios

mencionados, para el 2015 se disminuye a $19,373.
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Figura 8 Numero de Operaciones por afio
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por las autoras
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Segun menciona la revista Analisis de Proyectos Sostenibles Ecuador (2015)
con la finalidad de dinamizar la industria de la construccién y de igual forma
beneficiar a los ciudadanos con viviendas de clase media e interés social, el gobierno
del Ec. Rafael Correa decide lanzar un programa denominado Programa Nacional de
Vivienda. EI MIDUVI en un documento sobre el Programa Nacional de Vivienda
Social menciona la situacion de vivienda en Ecuador en donde aquel entonces, el
45% de los 3,8 millones de hogares ecuatorianos habitan en viviendas inadecuadas,
cuyo objetivo era buscar la participacion y union del sector pablico y privado donde
el fin era generar empleo, promover el desarrollo urbano, permitiendo reducir el

déficit habitacional.

Para los afios posteriores se evidencia un crecimiento de alrededor $3
millones de ddlares por afio para el periodo analizado, tal como lo demuestra la
figura 8, en éste ultimo afio se derogd la ley de plusvalias, decreto que afecto
negativamente tanto al sector de la construccion, como a la generacién de empleo y

la generacion de créditos, razon por la cual la ciudadania no solicitaba créditos.

El nimero de operaciones por segmento demuestran cual es el sector con

mayor movimiento, el cual es el productivo.
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En el gréafico se evidencia las fluctuaciones que ha existido en el segmento

de vivienda, asi mismo se visualiza el aporte de las viviendas de interés pablico a

partir del afio 2015.
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Figura 10 NUmero de Operaciones por Segmento Vivienda
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por las autoras

A partir del afio 2015, con la creacidn del producto vivienda de interés social,
con la colaboracion de los proyectos inmobiliarios y banca privada y publica

muchos de los ciudadanos lograron adquirir una vivienda propia y a un precio

accesible.
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2.6. Factores diferenciadores del sistema hipotecario del Ecuador versus el
sistema hipotecario de Latinoamérica

Contar con un sistema financiero que facilite la obtencién de créditos
hipotecarios deberia de ser unos de los pasos importantes para mejorar la calidad de
vida de los ciudadanos. En los Gltimos afios los gobiernos de los paises que
conforman Ameérica Latina, han tomado como medida varias estrategias para
disminuir el déficit habitacional, es por esta razén se realiza un breve analisis del

sistema hipotecario en tres paises en América Latina

En el sistema hipotecario de Peru tiene requisitos similares entre instituciones
financieras, donde se le solicitara llenar formulario con informacién tradicional tales
como: edad, estado civil, ingresos, gastos, informacion del inmueble, monto a

solicitar.

Existen ciertas caracteristicas diferenciadoras para la obtencién del crédito
hipotecario, como los préstamos en soles o délares donde puede existir un mayor
riesgo por la volatilidad por la tasa de cambio que se fija diariamente, financian
hasta el 90% del valor del inmueble, la duracion de este proceso de aprobacién y
desembolso es de aproximadamente 50 dias, el plazo de tiempo varia entre los 25
afios a 30 afios, se le da la opcion al cliente que en el mes de julio y diciembre se
generan cuotas dobles, la tasa de interés que manejan aproximadamente es del
7.23% (Superintendencia de Banca, Seguro y AFP, 2019), las entidades financieras

ofertan dos tipos tasa de interés: Tasa de interés fija cuando se mantiene constante
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hasta la cancelacion de este crédito; Tasa de interes Mixta que combina la tasa fija
en los primero afnos y luego aplica la tasa variable hasta finalizar el credito

(Superintendencia de Banca, Seguro y AFP, 2019).

El proceso para la obtencion del crédito hipotecario se detalla en los siguientes

pasos:

e Definicidn del tipo de crédito.
e Presentar los documentos que solicita la entidad financiera:
v" El inmueble debe tener declaratoria de fabrica, estar independizado y
escritura ante Registro Publico.
v"Informacién sobre los ingresos.
v Documentos del inmueble que vas a dar de garantia.
e Laentidad financiera evaluara la solicitud:
v’ Realizara un estudio de viabilidad del crédito, donde verificaran la
capacidad de pago de acuerdo a los ingresos.
v Realizara un estudio de titulos, donde revisaran el bien inmueble
pueda ser hipotecario.
v' La Tasacion lo realizaran contratando los servicios para determinar el

valor comercial del inmueble.
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e Procederan al registro de la hipoteca sobre el bien inmueble hasta el dia en
que termine de pagar la deuda.
e Se depositaran el dinero en la cuenta del beneficiario.

Por otro lado, en el sistema hipotecario chileno existen tres tipos de crédito

hipotecario en el mercado que son:

e Letras Hipotecarias: es un medio de intermediacion donde se financia las
letras hipotecarias emitidas por el banco, para ser transado por el banco en la
bolsa de valores o son adquiridas por el banco o un tercero, y asi obtienen los
recursos para financiar el crédito otorgado al deudor.

e Mutuos Hipotecarios Endosable: es un instrumento financiero tradicional, el
banco financia el crédito con los recursos propios por lo que el deudor revive
el monto aprobado y puede ser transferido por parte del banco mediante
endoso y esta quedara registrada en la escritura pablica.

e Mutuos Hipotecarios No Endosable: este crédito lo financia con los recursos

del banco, pero estos no se pueden transferir mediante endoso.

Para comenzar el proceso de la solicitud se debe que cumplir los siguientes

requisitos:

e Edad mayor a 18 afios.
e Ingresos igual o superior a 23 Unidad de Fomento chileno.

e Elingreso familiar debe ser minimo 39 Unidad de Fomento chileno.
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e Tener 3 meses de antiguedad en el trabajo para personas dependientes
contrato o 1 afio de antigliedad para independiente.
e Residente definitivo en Chile.

e Antigliedad en las cuentas bancarias minima de 6 meses.

La tasa de interés que manejan un promedio de 2.88% segun las diferentes
instituciones financieras (Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras,
s.f.). El proceso para acceder al crédito hipotecario se tarda entre la solicitud y el
desembolso varia entre 60 dias a 90 dias, este proceso se detalla de la siguiente

forma (Rankia Chile, 2019):

Entrega de solicitud junto con los documentos solicitados por la institucion

financiera.
e Pre-aprobacién del crédito.
e Reuvision y evaluacion del avalud de la vivienda.
e Revision del area legal.
e Registro de la propiedad.
e Inscripcion de la escritura ante el notario publico.
e Desembolso del valor a la cuenta del cliente.

En México, las SOFOLES (Sociedades Financieras de Objeto Limitado)

hipotecarias se han convertido en una importante alternativa de crédito para la
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vivienda, canalizando los créditos subastados por el FOVI (Fondo de Operacién y
Financiamiento Bancario a la Vivienda), a través de varios programas de vivienda.
Sin embargo, actualmente tienen una gran debilidad, que es su alta dependencia de
los recursos del FOVI, a pesar que algunas han tenido ya acceso al mercado bursatil

a base de emisiones de algunos instrumentos de deuda.

Los requisitos que piden los bancos para otorgar créditos hipotecarios, veamos
algunas recomendaciones que debemos considerar antes de abrir un contrato con
alguna institucién de crédito: Contar con disponibilidad de 30% del sueldo para
pagar la hipoteca; Contar con el enganche: la gran mayoria de los créditos
hipotecarios no otorgan todo el dinero para comprar una vivienda, que recomiendan
que en la medida de lo posible cuentes con el enganche minimo; Considera los
gastos notariales: también necesitaras tener en efectivo al menos un 5% del valor del
inmueble que desees comprar; Combina Infonavit o Fovissste con un banco: si tu
economia lo permite, combina el dinero que tengas en cualquiera de estas dos
instituciones con un crédito bancario para un cofinanciamiento, con ello el monto de

préstamo es mayor y podrias aspirar a una casa de mas valor o mejor ubicada.

El tiempo maximo que ofrece el mercado es de 20 afios y con una tasa de interés
en 9.95% (Rankia México , 2019), el tramite puede durar aproximadamente 40 dias
habiles considerando que se haya entregado la documentacion correcta, completa y
vigente (Banco Santander, s.f.) La documentacion que se debe de adjuntar al

solicitar un crédito hipotecario en el banco son los siguientes:
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e Formato de solicitud del crédito hipotecario.

e ldentificacion oficial vigente: INE, pasaporte, cartilla militar, etc.

e CURP (Clave Unica de Registro de Poblacién).

e En caso de ser extranjero formato FM2, FM3 o forma migratoria de
inmigrante.

e Copia certificada del acta de nacimiento.

e Comprobante de domicilio: recibo de pagos domiciliarios (teléfono, luz,
agua, predial, gas, etcétera) con no mas de 3 meses de expedicion.

e Autorizacion y formato de consulta de Bur6 de crédito.

e Comprobacién de ingresos asalariados: Recibos de némina u honorarios;
Constancia laboral de la empresa; Contrato por tiempo indefinido.

e Comprobacién de ingresos independientes: Registro Federal de
Contribuyentes (RFC); Alta ante la Secretaria de Hacienda;
Declaraciones de impuestos parciales y anuales; Estados de cuenta de
ingresos declarados.

e Estados de cuenta bancarios.

A continuacion, se presenta las diferentes caracteristicas del crédito

hipotecario de Latino América.
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Tabla 7
Tabla comparativa de Latinoamérica

Variables Peru Chile Meéxico
Plazo Hasta 30 afios Hasta 30 afios Hasta 20 afios
Tasa de Interés En promedio En promedio En promedio 9.95%
7.23% 2.88%
Duracion del En promedio 50 Entre 60 diasa 90 Aproximadamente
proceso de dias dias 40 dias
aprobacion
Condiciones de Hasta el 90% de Hasta el 90% de Hasta el 90% de
financiamiento valor comercial valor comercial valor comercial

Elaborado por las autoras

Cada pais en Latinoamérica busca en general disminuir el déficit habitacional de la
poblacidn, tratando de dinamizar la oferta y demanda del mercado inmobiliario, ya
sea con reduccion en los costos de construccion, subsidios directos y politicas que

ayudan a ampliar el volumen de la demanda.
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CAPITULO 11l

PROPUESTA
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3. Anadlisis causa-efecto
Para realizar el andlisis causa-efecto se usara el diagrama de Ishikawa, el cual se

presenta a continuacion.

Diagrama de Ishikawa
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Figura 11 Diagrama de Ishikawa
Elaborado por las autoras

Con la informacion recolectada previamente procesada y analizada, se logro la
sintesis de los datos. Mediante visitas a las entidades bancarias de nuestro pais se
pudo realizar entrevistas al personal clave y calificado para otorgar la informacion
requerida, data que nos permitié registrar las observaciones que se consideraron

pertinentes.
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3.1. Planteamiento de las propuestas

Objetivo

Proponer estrategias para optimizar el proceso de concesion de créditos hipotecarios

desde la solicitud del crédito, proceso de otorgamiento y desembolso del mismo.

En base al levantamiento de informacion de las diferentes entidades bancarias
del Ecuador dedicadas a la concesion de créditos hipotecarios se propone una mejora
en procesos basados en el método PDCA, donde se desarrollaran las 4 etapas de

mejora continua de la gestion de procesos y actividades.
Las propuestas a desarrollar dentro de este capitulo son:

e Redisefio del flujograma mediante la unificando tareas
e Simplificacion de documentos requeridos para la obtencion del crédito
Justificacion
Para la aplicacion de las dos propuestas planteadas se utilizara el modelo
PDCA, también conocido como el ciclo de Deming, modelo que, permitira reducir
los tiempos en los procesos de captacion, otorgamiento y desembolso de los créditos

hipotecarios establecidos hoy en dia en un promedio de 60 dias.

La busqueda de la excelencia en un mundo cada vez mas competitivo debe ser
constante para que la empresa se destaque y tenga un elemento diferenciador entre
otras tantas. Por ello, es importante mencionar cuales son los beneficios que la

aplicacion de éste modelo implicaria, los cuales tienen como proposito principal el
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ofrecimiento de un producto y servicio a un bajo coste, y que, a su vez, satisfagan

los requerimientos de los clientes.

Optimizar la calidad de los procesos internos de la institucién para poder

cumplir con los requerimientos del cliente

e Fortalecer la imagen y el vinculo con el cliente con la finalidad de obtener
fidelizacion por encima de otras

e Promover el compromiso de los empleados, y éste a su vez se vea reflejado
con la calidad del trabajo

e Gestion efectiva y confiable con mayor eficiencia, lo que permite una mejor

planificacion en el desarrollo de estrategias y deteccion de fallas

3.2. Modelo Premio Deming

3.2.1. Politicas y objetivos
Las instituciones financieras tienen establecidos dentro de sus politicas y
objeticos la mejora continua donde constantemente se plantean los nuevos modelos

de mejora continua y como se los va a efectuar junto con los colaboradores.

3.2.2. Laorganizacion

El sistema financiero ecuatoriano tiene actualmente diferentes procesos para
la aplicacion, otorgamiento y desembolso del crédito hipotecario, que varia de
acuerdo a cada institucion bancaria, por lo que se ha percibido por parte de los
asesores comercial de dada institucion y de los clientes como un sistema que debe de

seguir mejorando ya que sus procesos son largos impidiendo que se puedan
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desarrollar con total eficiencia, debido a sus reprocesos, los extensos requisitos que

solicitan para la aplicacién del crédito hipotecario.

Una vez de haber realizado un analisis a los procesos operativos de las
diferentes instituciones financieras, se presenta la propuesta de mejora para la

aplicacion, otorgamiento y desembolso del crédito hipotecario.

3.2.2.1.  Flujograma con la unificacion de tareas

Con el propdsito de presentar el flujograma con un proceso de unificacion se

tareas, se establece un flujograma estandar como evidencia de reduccion en los

tiempos en su proceso de concesion, otorgamiento y desembolso del crédito

hipotecario.
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Figura 12 Flujograma con unificacion de tareas
Elaborado por las autoras

Tal como se evidencia en la figura 12, la reduccion de tiempos por medio de
la unificacion de tareas permite una mejora en el proceso, de tal forma, que permita

optimizar los tiempos promedios en general.

3.2.3. Flujo de Informacion y su utilizacion

La informacion descrita fue recogida por entrevistas o consultas a
funcionarios, asesores, analistas de crédito y expertos, donde se describe el proceso
aplicacion, otorgamiento y desembolso del crédito hipotecario, con esta informacion

se va a lograr proponer mejoras a el proceso de sistema hipotecario del Ecuador.
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3.2.4. Estandarizacion, educacion y su diseminacion

Es necesaria la estandarizacion de los procesos de aplicacion, otorgamiento y
desembolso del crédito hipotecario por lo que se sugiere la implementacion de una
normativa donde las instituciones financieras estandaricen el nuevo proceso entre las

instituciones financieras para facilitar el acceso a este crédito a la poblacion.

3.2.5. Desarrollo de los recursos humanos- capacitacion al personal de

atencion al cliente y operativo

Con la implementacion y ejecucion de la propuesta para la aplicacion,
otorgamiento y desembolso de un crédito hipotecario, se propone la inclusion de
nuevo plan de capacitacion para los colaboradores tanto oficiales de crédito como
personal operativo, en éstas actualizaciones de conocimiento se busca que todo el
personal conozca los nuevos procedimientos y sepa como enfrentar cada
eventualidad. De igual forma, el personal de crédito debera asistir a seminarios de
atencion al usuario para fortalecer el vinculo y la eleccion del usuario por la
institucién. Toda capacitacidn, seminario se informara mediante boletines internos
por parte del area de recursos humanos, los cuales tendran una valoracion, de tal
manera que los colaboradores estén aptos y tenga respuestas remotas ante cualquier

contingencia.
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3.2.6. Aseguramiento de la Calidad

Las instituciones financieras tienen un area de sistema de gestion de calidad donde su funcion es establecer pardmetros de

las normativas, aportar con soluciones y supervisar que el proceso se implemente adecuadamente, para asi asegurar la satisfaccion

del cliente.

3.2.7. Gestion y control

Para verificar y controlar los tiempos de los procesos de aplicacién, otorgamiento y desembolso del crédito hipotecario, se

sugiere utilizar el diagrama de Gantt ya que permitiré visualizar el tiempo de cada etapa, la interdependencia de ella y su

planificacion, por lo que permitira ver si los tiempos establecidos se estan cumpliendo.

ACTIVIDADES

PROCESO DE PRE APROBACION
ANALISIS AVALUO

TIEMPO DE DURACION (DiAS)

123 456 7 8 910111213 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65

APROBACION

ANALISIS LEGAL

FIRMAS DE BANCOS ACREEDORES

CIERRE

INSCRIPCION

Figura 13 Tiempo de Duracién en dias
Elaborado por las autoras
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3.2.8. Actividades de mejora

Unas de las actividades de mejora que se propone en consecuencia del nuevo
proceso de aplicacion, otorgamiento y desembolso del crédito hipotecario, son la
utilizacion de las plataformas virtuales para facilitar el acceso a este crédito.

Se sugiere que todas las instituciones financieras implementen la pre
aprobacion en linea en conjunto con la digitalizacion de documentacién en linea,
donde el cliente tendra que ingresar sus datos personales y como resultado le
indicaran el monto al que podran aplicar junto con la documentacion requerida, si el
cliente esta de acuerdo con el monto podra subir a la plataforma la documentacion es

eso momento para continuar con el crédito, asi el cliente no tendra la necesidad de

acercar al inicio de este proceso.

Crédito Hipotecario Solicita la preaprobacién de tu crédito
PRECIO DE LA VIVIENDA
Desde Hasta
$ $

[1:]

Cédula de Ciudadania

Ingresar cédula de ciudadania |
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Bienvenido

Con este aplicativo podras acceder a su solicitud de crédito, asi como a la preaprobacion a
otorgarse en base a la informacién que ingrese.

Podra acceder al crédito con estos pasos:

Ingrese sus . Ingrese su Carga o entrega de Resultado
datos plazo y tipo de tabla informacién requisitos de la
personales de amortizacién financiera documentales preaprobacion

Felicidades

Estimado Sr. Jose Solano su crédito su preaprobado por:

Monto maximo
70.000,00

N°® de Contrato CH11855855

Para continuar con la solicitud de crédito, necesitara la siguiente documentacién, los cuales tendra
que cargar en esta web(debera estar esc do) o entregarlos fisicamente en el banco

Beneficiario:

1. Cédula de indentidad

2. Certificado de votacion

3. Planilla de Servicios Basico
4. Roles de pago(mes anterior
5. Reserva o proforma de la
promotora inmobiliaria

Figura 14 Ejemplo de plataforma del sistema de precalificacion en linea
Elaborado por las autoras



La pre aprobaciéon en linea permitira que el cliente ahorre tiempo y tenga un

monto estimado del crédito a otorgarse, asi mismo el cliente decidira subir la

documentacion requerida o acercar a entregar la documentacion fisicamente.

3.2.9. Resultados

El objetivo es proponer estrategias para optimizar el proceso de concesion de

créditos hipotecarios desde la solicitud del crédito, proceso de otorgamiento y

desembolso del mismo, como resultado se proporcioné una reduccion de tiempo, de

acuerdo al nuevo flujograma propuesto.

Tabla 8
Tiempos promedios actuales por etapas

TIEMPOS POR ETAPAS PROCESO ACTUAL

BANCA PRIVADA

BANCA PUBLICA

ETAPA
BANCO1 BANCO2 BANCO3 BANCO 4
PROCESO DE PRE . . . _
APROBACION 3-7DIAS 7 DIAS 9 DIAS 1 DIA
ANALISIS AVALUO 5 DIAS 5 DIAS 7 DIAS 5 DIAS
APROBACION 2-3DIAS 2-5DIAS 2-3DIAS 2 -3 DIAS
ANALISIS LEGAL 15-20 DIAS 15-20DIAS 15 DIAS 3 DIAS
FIRMAS DE BANCOS . .
7 DIAS 7 DIAS _ .
ACREEDORES 15 DIAS 30 DIAS
CIERRE 2-3DIAS 2-3DIAS
TIEMPO PROMEDIO A FIRMA 45 DIAS 47 DIAS 49 DIAS 42 DIAS
INSCRIPCION 20 DIAS 20 DIAS 20 DIAS 10 DIAS
TOTAL DIAS 65 DIAS 67 DIAS 69 DIAS 52 DIAS

Elaborado por las autoras
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Tabla 9
Tiempos promedios propuesta

TIEMPOS POR ETAPAS PROPUESTA

ETAPA BANCA PRIVADA BANCA PUBLICA
BANCO 1 BANCO 2 BANCO 3 BANCO 4
PROCESO DE PRE APROBACION 3-7DIAS 7 DIAS 9 DIAS 1 DIA
ANALISIS AVALUO 5 DIAS 5 DIAS 7 DIAS 5 DIAS
APROBACION 2 -3DIAS 2-5DIAS 2 -3DIAS 2-3DIAS
ANALISIS LEGAL 15-18 DIAS 15 - 18 DIAS 13 DIAS 3 DIAS
FIRMAS DE BANCOS . .
7 DIAS 7 DIAS . .
ACREEDORES 15 DIAS 30 DIAS
CIERRE 2 -3 DIAS 2 -3 DIAS
TIEMPO PROMEDIO A FIRMA 43 DIAS 45 DIAS 47 DIAS 42 DIAS
INSCRIPCION 20 DIAS 20 DIAS 20 DIAS 10 DIAS
TOTAL DIAS 63 DIAS 65 DIAS 67 DIAS 52 DIAS

Elaborado por las autoras

Mediante la aplicacién de las sugerencias se puede inferir que existe una
mejora en la etapa analisis legal con una reduccion de al menos dos dias,

dependiendo el tramite.

3.2.10. Planes futuros

El consumidor digital sabe lo que quiere y se informa al respecto, la brecha
entre lo que demanda y lo que le ofrecen los bancos esté creciendo de forma
exponencial, por lo que, desde la aparicion del cliente digital, un usuario que no
desea ocupar su tiempo en acudir a las agencias bancarias sino la inmediatez,
seguridad y efectividad del servicio, la banca se enfrenta probablemente al mayor

proceso de transformacion que ha vivido en su historia.
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En vista de dicha evolucion la banca se debe actualizar e incrementar la
experiencia digital del cliente, por lo que ademas se sugiere que las compariias
restablezcan su pagina, de tal forma que les permita la emision de documentacién
original, sin acudir a las oficinas y si éstas requieren de algun pago, éste se ejecute

por medio de débitos bancarios.

De la misma forma, renovar o estandarizar su proceso de pre aprobacion en
linea, para que el usuario pueda obtener en menor tiempo una aprobacion del crédito

a obtener.
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Conclusiones

Con el desarrollo investigativo se identifico las dificultades para acceder a un
crédito hipotecario con las instituciones financieras del Ecuador, de igual forma, se
evidencié que las dificultades para acceder a una vivienda ha sido uno de los
problemas permanentes de Latinoamérica, debido a las diferentes restricciones en la
aplicacion de un crédito de vivienda, siendo factores determinantes en los
ciudadanos, la tasa de interés, el plazo del crédito y la durabilidad de su proceso
desde su aplicacién hasta el desembolso.

Por medio del analisis de las bases teoricas referentes a la gestion de un
proceso, caracteristicas, enfoques del mismo, ademas de su método se pudo
determinar a través de la teoria una mejora en procesos de la concesion de créditos
hipotecarios desde su aplicacion hasta el desembolso del mismo.

Mediante el analisis comparativo del sistema hipotecario actual del Ecuador
y el sistema hipotecario de Latinoamérica, donde unos de los factores mas destacado
es la tasa de interés, se hallé que, en Chile, todas las instituciones manejan la pre
aprobacién del monto en linea, método que se sugiere implementar en el Ecuador
para lograr eficiente en procesos y tiempos, es el pais que maneja una de las tasas
mas bajas, a pesar de tener un mayor tiempo en plazo.

Finalmente, se propuso redisefiar el proceso hipotecario desde la solicitud del
crédito, proceso de otorgamiento y desembolso, teniendo un panorama completo de
las actividades que intervienen, donde se sugiere remodelar y optimizar el proceso
mediante la implementacion del método PDCA para mejorar la gestion de procesos

y de actividades.
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Recomendaciones

Se sugiere para las posteriores investigaciones abarcar los conceptos de
economia popular y social con el fin de estudiar las limitaciones de los ciudadanos al
adquirir una vivienda, ya que es un derecho universal tener una vivienda digna, asi
también revisar los conceptos de tasa de interés que es uno de los componentes
principales dentro del sistema hipotecario para partir a analizar la evolucién y su

impacto dentro de los créditos hipotecarios.

En posteriores proyectos investigativos se sugiere analizar los indices de
morosidad, el por qué los ciudadanos no cumplen con la deuda adquirida, ain
después de haber superado un andlisis de riesgo por parte de la entidad financiera.
Qué indices intervienen o deben ser considerados para el analisis de crédito,
adicional que tan influyente podria resultar la efectividad del proceso hipotecario en

la decision del cliente por la entidad financiera.

Se sugiere a las diferentes instituciones financieras aplicar el uso de redes
sociales para conocer las preferencias, dudas, inquietudes, lo cual amplificaria la
satisfaccién de los usuarios, asimismo considerar la implementacion de la pre
aprobacion y digitalizacion de documento en linea permitiendo acortar el tiempo del
proceso del crédito hipotecario, también para agilitar los servicios de las notarias y
registradores de la propiedad de los distintos cantones, firmar un convenio que los

comprometa a entregar la documentacion en un tiempo menor a 20 dias.
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