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INTRODUCCION

Se puede decir gue no existe wun problema de vivienda
tnico aislado, 8ino que es un sistema complejo de
interrelaciones entre diversos factores que impiden que
la poblacidén obtenga en su totalidad vivienda, o sea que
la demanda siempre excederd a la oferta. En esta gran
problemdtica intervienen factores de orden politico, de
orden gocial ocomo la migracidn; factores conslruclivos
como la definiecién del oéptimo sistema, pero sobre todo

factores de orden econtmico y financiero.

El fendémeno inflacionaric gque disminuye el valor real
del dinero obstaculliza la concesidén de créditos a largo
plazo, con lo cual la vivienda se convierte en un
producto demasiado caro en relacién con los 1ingresos
medlios de las mayorias; de ahi que 358lo una pequefia
parte de la poblacidn tiene acceso a ella. Esta
limitacién, Junto con la imposibilidad de ahorrar y
frente & una carencla de recursos para financiar la
dotacién habitacional, ha provocado incrementos en la

demanda de la vivienda.

Si bien en los dltimos afios se han dedicado
significativos recursos a 1la produccidédn habitacional,
egrecialmente por parte del Banco Ecuatoriano de 1la
Vivienda v Sistema Mutualista, estos han sido
insuficientes.

Mienlras los paises desarrolliados centran su interés en
la elevacidén de la calidad de la vivlenda, hablendo
pasado por la etapa de carencia cuantitativa; los paises
en desarrollo como el Ecuador, se encuentran afrontando
la carencia cuantitativa en un marco deficitario de
servicios urbanos, con grandes concentraciones de
roblaciodn urbana, experimentando altas tasas de

desemprleo v subempleocon desequilibrios en sus economias.



Para mejorar las condiciones habitacionales e
incrementar 1la adquisgiciédn de wvivienda propia, se
destacan la actividad riblica a través del Barnco
Ecuatoriano de 1la Vivienda e Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, y la actividad rrivada formada por el
Sistema Mutualista y la Banca. Sus politicas se bhasan en
los sistemas de ahorro y préstamos y su financiamiento
considera rubros de alto costo como son los préstamos
internacionales especialmente aguellos gque financian 1la

actividad del Banco Ecuatorianc de la Vivienda.

Las fuentes fundamentales de financiamiento de vivienda,
son de tipo presupuestario, de tipo bancario como el
ahorro compulsivo de aportes de socios como el caso de
la SBeguridad Social. Se destaca en este gran contexto
loo créditos internacionales que traen consigo
condiciones incluso en el tipo de wvivienda a
construirse.

Visto este panorama de financiamiento ¥y 1la alta
dependencia de los recursos internacionales, en el
rresente trabajo se va a proponer la constitucidn de un
“"Fondo HNacional para la Vivienda en el Ecuador™ gque esté
formado aparte de los recursos tradicionales, por otras
fuentes altn no descritas ni mencionadas, fuentes que
vendrian de los sectores piblico, privado y comunitario
v que permitirdn el financiamiento de vivienda popular
ampliande la cobertura que se pretende proponer,
funiciona en muchos paises con dlversas variantes, de ahi
que la puesta en ejecuclidn vy operacién de ese fondo,
requiere primero de una alta voluntad politica. 86lo la
creacidn del “Fondo Naclenal para la Vivienda”,
eliminard la dependencia del Crédito Internacional en 1la

produccldn habitacional.



“"EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA

BES COMPLEJO, ATARE A TODOS. LA
VIVIENDA DEBE NACER CON LA
PAREJA; HACERLA CRECER CON LA
FAMILIAR Y MEJORARLA CUANTAS
VECES SEA NECESARIO HASTA LA
SATISFACCION PLENA DE LA
SOCIEDAD".



El concepto de soluciédn habitacional ha sufrido una
reconceptualizacidén; se trata de un problema téenico,
politico y financiero. La alta tasa de urbanizacidon y la
radpida formacidn de asentamlentos no controlades traen
consigo la necesidad de edificar viviendas y dotar de
infraestructura, pero los recursos oon e8cas0s.
Superados los aspectos téaonicos y ante la hipdtesis de
la existencia de wuna voluntad politica para afrontar el

rroblema, el aspecto financiero toma mayor importancia.

El problema de 1la vivienda por su caracter de
eatructural, debe encontrarse en la mira de un
aogtenimiento financiero va gque la dotacidn de

soluciones habitacionales requiere grandes capitales.

En nuestro pais existe escasez de capital disponible
para la vivienda, en particular entre los grupos de
bajos ingresos. Los gobiernos Proponen programas
mediante los cuales ge utilizarian fondos piblicos para
la construccidén de viviendas destinadas a familias de
bajos ingresos. Las inversiones del sector piblico en
defensa, industria, educacidén, etc., son tan grandes que
minimizan las destinadas a vivienda.

La falta de recursos financieros es un hecho 4que se
ignora en las politicas para vivienda. Frecuentemente
las politicas vy rlanes que se enunclan, contienen
declaraciones audaces acerca de proyectos para la
conatruccién de wvivienda y bajo costo, pero no existen
presupuestos rara convertir tales rroyectos en
realidades. Es frecuente también Jjustificar la falta de
una politica de vivienda por 1la falta también de

recursos financileros.
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En muchos paises asi como en el nuestro, los recursos
publicos para la vivienda, son limitados vy, por lo
tanto, excepcién hecha de los cambios marginales de un

afio a otro, pueden estimarse y considerarse como factor
dado.

Ahora se precisa examinar todoas los recursos de gque se
puede disponer para la inversiodn en vivienda v
reorientar las politicas para la vivienda propiamente
dichas para que surtan el mayor efecto posible en este

importante sector.

1. DEFICIT HABITACIONAL

Aparentemente el Censo de 1890 no presenta evidencia
de problema ya que el nGmero de viviendas particulares,
apenas es algo menor al nimeroc de hogares:

N2 de Viviendas 270©8.655
Ne de Hogares 2°910.0639 ({tamafioc de hogar 4.8 personas)

E=sta falacia es posible ya que no se disponen de indices
preclios sobre el tamafio del hogar v luego porgque muchas
viviendas son divisidén de otras sumdndose a esto el
problema estructural de personas que poseen mAs de una
vivienda, existiendo de hecho una mala distribucidén del
ingreso vy la propledad; movilidad y +traslado de la
poblacidn, migracién, etc.
El déficit cuantitativo es igual a:
NG de Hogares - N2 de Viviendas + Hacinamicnto

2°91e.039

_2°9e8,.6565
1.384
184,893 (hacinados) (Cuadro Z8%A
Resumeni)
196,277
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El dimensionamiento del problema se evidencia mds bien
en el déficit cualitativo. Twa indicadores basicos son:
materiales, tipo de vivienda, gervicios Dbasicos v
ocupanteon por cuarto.

1.1. MATERIALES

De 1°556.441 vivliendas registrada en 1982, sélo
el 87% se podian considerar como acepbtables. Para 1990,
las viviendas aceptables alcanzan el 52,9%, es decir
179862.553. En el reriodo intercensal 1982-189¢, ha
habido un deterioro del patrimonio habitacional en 1o

gque tiene que ver con materiales.

1.2. TIPOLOGIA

Mientras en 1982 gse registraron como aceptables
el 63.5%; en 13999 éstas alcanzan el 72.07% es decir
17447.4886 viviendas que se consideran como casa, villa o

apartamento.

1.3. SERVICIOS BASICOS

El verdadero déficilit habitacional radica en
estos indicadores. El servicioc de agua potable en el
Ecuador alcanzd al 49.1% del total de viviendas.

El servicio eléctrico disponia el 62.1% del total de
viviendas, mientras el servicio de eliminacién de aguas
disponia 86lo el 38.9% del total de wviviendas a nivel

nacional.

Para 1999, el serviclio de agua potable alcanza al 57.99%
del +total de wviviendas; el servicio eléctrico llega al

77.65% de todas las viviendas, mientras que el servicio
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de eliminacidén de aguas, aungque sea rudimentariamente,
alcanza al 72,30 del total de viviendas.

e nota en el periodo intercensal, una gran mejora, pero
falta mucho por hacer.

1.4. DEFICIT TOTAL

Conalderando el daficit cuantitativo vy el
cualitativo, se necesitan en el pais, algo més de un
millén de soluciones habitacionales para cubrir el
déficit, es decir para cubrir la deficiencia de
servicios Dbédsicos; se sumaria a todos esto la falta de
vivienda rara los nuevos hogares que se forman
anvalmente y que promedian 60.000.

2. RECURSQS TRADICLONALES

El Articulos 280 de 1la Ley sobre el Banco Ecuatoriano
de la vivienda y las Asociaciones Mutualistas de Ahorro

¥ Crédito para la Vivienda dice:

lLias finalidades del Banco Ecuatoriano de la
Vivienda son: a) Desarrocllar una politica
tendiente a la solucién del problema de la
vivienda urbana y rural, mediante la acumulacidn y
provisiodn de los fondos destinados a la
construccidn y mejora de la viviends barata”.

La acumulacidén v provisién de fondos se refiere a la
captacidn de ahorros v otros recursocs para el
financiamiento del sector. El1 ahorro ha sido un
tradicional recurso, es reconccido como el capital
bdsico que cumple con el papel reproductor de recursos.
En el caso del Banco Ecuatoriano de la Vivienda el
ahorro es llamado "cautive'" ya que proviene de personas

qQue tienen esta virtud de ahorrar pero s6lo mientras
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dura el trémite de adguisicidtn de su vivienda, ademias
que la tasa de interés que se le paga al cuenta-

ahorrista es mas baja que la del mercado financiero.

Los shorros como recurso importante, han dejado de serlo
desde hace afios, han aparecido nuaevas fLformas de
financiamiento que han respondido a las expectativas de
la dimensionada demanda habiltacional. El crédito externo
por ejemplo, ha gido resultado de una economia
ecuatoriana muy s8solvente durante la década de los
sesenta.

Durante el Gltimo gquinguenio, las fuentes de recursos
han sido bédsicamente los créditos externos, créditos

internos, ingresos corrientes y recuperaciones.

2.1. LINEAS DE CREDITO

AID oo4
AID 095
AID 006
. AID @06

- Financiamiento de Vivienda Popular y Desarrollo Urbano
para la poblacidn con ingresos debajo de la mediana,
los desembolsos se realizaron contra entrega v

egscerituracién de viviendas a los usuarios.

BIRF 1776-EC
BIRF 2135-EC

— Financiamiento de mejoramiento de vivienda y vivienda

nueva.

GOBIERNO ALEMAN
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— Financiamiento de estudios de demanda habitaciones y

otroe.

BID 8@5 [BF-EC

Financia infraestructura urbana, lotes con serviclos
materiales de construccién. El monto de este préstamo es
de 63 millones de délares, habiéndose desembolsado hasta
el 31 de diciembre de 1891 el 8% de su total.

. BIRF ZB9B-EC

Este c¢rédito ha tenlido gran trascendencia por las
miltiples lineas que financia. Su monto contratado es de
62 millones de los cuales se hallan desembolsados el 45%
hasta el 31 de diciembre de 1981. Esta linea financia:
urbanizacidn, préstamos a constructores, préstamos a
cooperativas, mejoramiento de vivienda, propietarios de
lote, eguipos y vehiculos, asistencia técnica, otros.

BANCO DEL ESTADO (Antes BEDE)

~- Financiamiento de la Contraparte Nacional para la

contratacidén de Créditos Externos.

BANCO CENTRAL

— Financiamiento de Préstamos a Cooperativas

FONDOS SEGUROS BEV

— Recureo para financilar temporalmente la inversién.



2.2. FONDOS DE GOBIERNO

Conotan en el presuruesto general del Esglado v
su finalidad es capitalizar al BEV. Cada afio se ha
venido recortando estimandose que COmo  recursoe se
extinguird, ya que se origina en la ventas de petrdleo.
DE 8.867 millones en 1988, cayd a 5.428 millones de
sucres en 19990,

2.3. INGRESOS CORRIENTES BEV

Sa oategorizan api a loms obtenidos de comisiones
y de inversiones. Las comisiones ganadas pasaron de
188.6 millones de sucres en 1989, a 448 millones en
1989,

2.4. RECUPERACIONES

Dentro de este gran rubro se sitdan las ventas a
los afiliados al IESS (Venta de Contado). Préstamos de
Mejoramiento Urbano y de Vivienda, Préstamos de
Vivienda Nueva, Depésitos a Plazo.

2.5. DEPOSITOS DE AHORRO, PLAZO Y CAPTACIONES

Para fines de 1898, el saldo de la cuenta de
ahorros llegd a 21.624 millones de sucres,
exrerimentando wun crecimiento con relacidén a 1889, de
9.181 millones de sucres. Otro recursc es el de Fondos
de Garantia que alcanzdé en 1991 a 190.9092 millones de
sucres. Se puede conclulr que los recursos provenientes
de créditos, especialmente externos, han sido
importantes en el financiamiento de wvivienda, sin
embargo, su alto grado de dependencia de estos, podria

ccasionar en #1 futuro un encarecimiento de la vivienda
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rara los usuarios de la institucidén viviendista.

3. SITUACION DE LA ECONOMIA EN BL PAIS

La politica econdmica llevada a cabo desde fines de
1989 ¥y los favorables rreclos regilstrados rpor el
retrdleo durante el segundo semestre de 1860,
contribuyercn notablemente a incrementar el producto,
reducir la inflaciodn, fortalecer las finanzas publicas y
las cuentas externas, mejorar las expectativas
cambiarias y disminuir las presiones sobre la tasa de
interés. En 199¢ se logrd significativos avances en la
correccldén de los deseguilibrios microecondmicos. Las
cuentas del sector piblico no financiero registraron un
superavit, se redujo el margen entre las cotizacilones de
los tipos de cambic libre y de intervencidn a la vez qgque
disminuyd considerablemente el déficit en la cuenta

corriente de la balanza de pagos.

La estimacién del crecimiento del PIB en 1.5% tuvo como
rerspectiva 1la reactivacion de la mineria, las
manufacturas, la construccidn v obras pliblicas.
Contribuyd también la expansidén del sector agropecuario,
sobresaliendo la produccidén del banano. El crecimiento
del emplec agricola y del mercado laboral informal
mitigé la caida de los salarios reales. La pérdida en
los ingresos laborales fue mayor gque la reduccidén del
palario minimo rcal durante el pericdo de ajusle. Al
Juicio de 1los afios 80 el salario minimo constituia el
limite superior para el mercado informal, mientras que
al concluir la década habia dejado de serlo y prarecia
comportarse como limite infericr.

A pesar de la importante reduccidn registrada en el

ritmo de crecimiento de los precios de alimentos vy
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" bebidas, la wvariacién del indice de precios al
consumidor se estabilizd a lo largo del afio en una tasa
del orden del 48% vy 5@0% anual.

L.a situacidn fiscal, después de un deterioro ostensible
durante el primer semestre de 1999, mejord en la segunda
mitad del afio, tanto por los precios favorables del
petrdleo como por la politica de restriccidn del gasto
riblico, de ahi que el ahorro se incrementd del 6.4% del
PIB en 1889 al 7.7% en 1996@.

Los ingresos pelroleros no s6lo crecleron por el alza
del preclo internacional, sino también por los mejores
prrecios internos de log combustibles. Los ingresos
retroleros fueron menores gue los contemplados en el
rresupuesto, debido a los desajustes transitorios
derivados de la aprlicacion de la Reforma Tributaria. Los
egresos por gastos corrientes incluidos los intereses
de la deuda pahlica, se incrementaron del 18.6% del PIB
en 1989 al 18.9% en 1999, mientras los gastos de capital
ge mantuvieron constantes con relacidén al producto. Se
puede afirmar gque se alcanzd la meta convenida con el

F.M.I. para el déficit del sector piblico no financiero.

El crédito interno del Sistema Bancario a los sectores
piblico ¥ privado continué esu caida como proporcidon del
producto y lo mismo sucedid con el medio circulante. Por
otra parte, cl aumento en la taoa de cnecade legnl para
los depédsitos a la vista que pasd del 30 al 32%X en abril
de 15980, limité la creacidén de dinero por parte de los
bancos. La colocacidon de bonos de estabilizacidn
esterilizd parcialmente la liquidez generada por el
importante aumento de reservas y la monetlizacidén del

déficit financiero total del sector publico.
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A partir de diciembre de 1989, las tasas de Interés para
las operaciones tanto del Banco Central como del resto
del Siglema Bancario, fueron aumentadas con el fin de
reducir los subsidios financieros. La politica de
fijacién de tasas activas limitadas a 15 puntos por
encima del promedio de las taegas de interés dc loo
certificados de shorro y de los depdsitos a 9@ dias
denominados pdlizas de acumulacién propende a incentivar

operaciones menos controladas vy mids rentables.

Durante 1890 el Ecuador registrd una ganancia en los
términos de intercambio a 1la vez gquec una depreciacidn
real del sucre. Las minidevaluaciones destinadas a
elevar el tipo de cambio real, han garantizado 1la

competitividad de la economia ecuatoriana.

Como consecuencia de la caida de los precios del
retrdleo en el segundo trimestre de 1880 el deterioro de
las finanzas publicas en la primera mitad del afio, al
margen entre el tipo de cambio libre y el del mercado de
intervencion, se amplidé a tasas superiores al 18%;: sin
embargo al acelerarse el ritmo de devaluaclidén del
mercado de intervencidn por las minidevaluaciones y al
mejorar los precios del petrdleo, la brecha se redujo
durante el Ultimo semestre.

El elevado nivel del servicio de la deuda externa y de
los =saldos pendientea de pago constituye una seria
limitacién a las perspectivas de crecimiento de la

economia ecuatoriana.

El rais ha eliminado todos sus atrasos con los
acreedores no bancariocos y estid procurande llegar a un
acuerdo con los bancos comerciales que incluyan la

recompra de una porcidon de 1a deuda y los saldos en
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masa, asi como una rebaja sustancial del total de los

compromisos restantes después de la recompra.

A pesar de la existencia de un entorno internacional

menos favorable, las medidas de politica econdmica
aplicadas en 1990 y 18991 ¥y las nuevas disposiciones
adoptadas en este Gltimo afic, permiten prever mejores
perspectivas para la economia ecuatoriana durante 1832.
La situacion ruede deteriorarse ol la demanda de
productos de mar se reduce por efecto de la secuela que
dej6 el cdlera. 81 las negocliaciones sobre deuda externa
se interrumpen o 81 el mercado petrolero no se sostiene,

se prevé problema a futuro.

El margen entre los tipos de cambioc de los mercados de
intervencidn v libre se amplid rédpidamente en los
Altimos dias del primer trimestre de 1891, situacidén que
se revirtié con la misma rapidez en abril tras el

anuncio del aumento del encaje legal.

Lag negoclaciones 1llevadas a cabe con el F.M.I. para
concretar un acuerdo de crédito contingente y con el
Banco Mundial para proveer recurscs externos a través de
tres programss de ajuste estructural en los sectores
piblico, financiero vy de comercio exterior, pueden
tropezar con obstdculos debido principalmente a la
dificultad que enfrentarian las autoridades para
implementar medidas antipopulares en el momento en que
log partidos roliticos se hallan en plena campafia

electoral para elegir presidente en mayo de 1892.

En este contexto, se podria esperar un crecimiento del
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PIB de alrededor de 2.5 con relacidén a 199@¢, en tanto
que el sector plblico no financiero registraria un
déficit del 1.3. al ©.8% del PIB, dependiendo de la
politica sobre rrecios, de combustibles.

El déficit en la cuenta corriente de la balanza de pagos
como proporcidn del PIB, podria ser dos a tres veces
mayor que el 1.2% registrado en 1990.

Contribuirian a la expansidén de la economia, la
actividad agropecuaria v las ventajas iniciales
derivadas de la reforma fioecal y arancelaria, cuyos
efectos se hicieron notar desde el primer trimestre de
1991.

La 1ligera recuperacién de 1leos salaricos estimulari la
demanda ¥y en consecuencia la producecidn industrial de
bienes de consumo no duradero v la construcecion

aumentardn a ritmo superior que en 1991.

51 1la Reforma Tributaria se demora en alcanzar sus
resultados, los ingre=scos fiscales para 1892 podrian ser
menores; 8i a esto se suman los precios bajos del
retrdleo, entonces los balances operativos de los
sectores piblico v privado podrian tornarse
deficitarios.

Es posible que la inflacidén oeda en 18982 cupecrados loo
efectos de los ajustes salariales. EHEsta reducclion
aliviaria la presidén =obre las tasas de interés, la
inflacidén ecuatoriana podia establilizarse en el 59X
anual.

Las grandes politicas en materia econdmica y que han

degpertado gran expectativa 8son: salarial, fiscal,
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monetaria y crediticia, cambiaria y comercial.

Por tensr importancia dentro del tema de esba
investigaciodn ge  van a describir lag siguientes
politicas:

4.1. POLITICA MONETARIA Y CREDITICIA

Continuard aplicédndose en forma resirlctiva a
través del control de la liquidez wpor medic de la
emisidén de bonos de esgtabilizacidn monetaria y el
aumento del encade legai. FEn lo que tiene que ver con
lag ta=mas de interés, el mercado, por la misma
inflacién, presiondéd al alza de las tasas de las
politicas de acumulacién, v el Banco Central aumentd las
tasas activas an las operaciones de crédito

prreferencial.

4.2. POLITICA CAMBIARIA

Mediante devaluaciones N4 operaclones de
correccidn semanal, logrard aumentar el tipo de cambio
efectivo real, con Jlo cual favorece 1la politica
presupuestaria. El nivel de tipo de cambio contribuye a

frenar las importaciones y estimular las exportaciones.

5. FUNCIONAMIENTO = DEL__SISTEMA FINANCIERD PARA LA
VIVIENDA EN EL ECUADOR

En el Ecuador se han venido conformando desde 1961,
varias entidades formales de cardcter financiero, éstas
de acuerdo a sus leyes y naturaleza, vienen a constituir
un "Sistema Financiero Habitacional” no convencional, el
mismo que incursiona en la solucidén del problema de la

vivienda, mediante la acumulacién de fondos que se
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deatinan a la construccidén, adguisicidén ¥ mejora de
vivienda de mediano y bajo costo.

El "Sistema Financiero Habitacional” estd constituido

ror el Banco Ecuatoriliano de la wvivienda, Sistema
Mutualista de Ahorro ¥y Crédite para la Vivienda,
Inatituto Ecuatoriano de Segurildad Social, Cartera

Hipotecaria de 1la Banca Privada vy Cooperativas de
Vivienda. Este Sistema Flnanciero es coherente, pero
actdan independientemente y sus recursos en gran mayvcoria
provienen del sector privado seguido del sector publico,
s#in embarge el Estado ejerce intervencidn normativa y de
control <financiero sobre egtos recursos, de manera
importante a través del Banco Ecuatoriance de 1la
Vivienda. Para efectos de conocer la operatividad del
Sistema, se ha incluide a la Junta Nacional de la
Vivienda como  una institucidn de planeamiento ¥
congtruccidn.

5.1. SECTOR PUBLICO

5.1.1. Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV)

Institucidn de Derecho Privado con
finalidad social y pGblica, cuyoc objetivo es el de
desarrollar una politica crediticia tendiente a 1la
solucidn del problema habitacional tanto urbano como
rural, mediante la acumulacién y provisidén de fondos
destinados a financiar soluciones habitacionales. Se
considera que es o debe ser el organismo crediticio y
financiero del sector, en esgpecial de la Junta Nacional
de la Vivienda; forma parte de las entidades financieras
piblicas.
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5.1.2. Junta Nacional de la Vivienda (JNV)

Es una entidad de Derecho Publico,
adscrita a la Pregidencia de la Repidblica. Tiene entre
sug facultades las de “"Coordinar las Actividades Afines
dentro del Sector Privado, en cuanto concierne a 1la
Vivienda" y "orientar y promover las inversiones
privadas hacia los objetivos y metas del Programa de
Vivienda, formulados en los Planes Nacionales de
Desarrollo”. Aungue la J.N.V. no es una Entidad
Financilera, se menciona aqui por el papel que legalmente
tiene qus desempefiar en la construccidén de wvivienda

financiada por el BEV.

5.1.3. Instituto Ncuatoriano de  Seguridad Social
{IESS)Y

Entidad de Derecho Publico con finalidad
social, que Be financia con los aportes obligatorios de
sus cotizantes, que son todos los empleadores piblicos y
privados méds los afilliados voluntarios del grupc de
trabajadores independientes, aportaciones gue eguivalen
a un determinado porcentaje del sueldo o remuneracidn
del afiliado y otro porcentaje por parte del empleador o
patrono. El IESS ofrece a sus afiliados, préstamos
hipotecarios para vivienda y ademds en afios anteriores

reallizé programas propios.

Otorga también préstamos complementarios gue tienen como
finalidad el mejoramiento de su vivienda; su monto
equivale a la diferencia entre su capacidad operativa vy

el monto inicial concedido.

Los préstamos hipotecarios del IESS también han

financiado la compra de vivienda al BEV.
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5.2. SBECTOR PRIVADO

Son entidades de Derecho Privado con
finalidad esoclal, en las cuales se depositan fondos,
especialmente en cuentas de ahorro, con el objeto de
promover bajo ou propia administracidon, la formacidn de
capitales destinades al ctorgamiento de préstamos a sus
asociados para la construccidn, adquisicidn v
mejoramiento de la vivienda.

El Sistema Mutuallsta =se nutre de préstamos que le
otorga el BEV, ya que segin la ley, el BEV es el
organismo central del Mutualismo el mismo que debe
promoverlo vy financiar su operacidn.

5.2.2. Banca Privada

Este sector ha movilizado grandes
recursos para financiar bienes y servicios. En tal
situacién le ha correspondido formular roliticas
crediticias que han incidido en su cartera hipotecaria.
E}l! financlamiento de vivienda por parte de este sector
ha sido algo restringido en su frecuencia, los plazos
han disminuido ¥y 1é6gicamente l1oa montos han subido hasta
gituarse en posibilidad de usuarios con ingresos altos,

entre estos estdn también constructores y cooperativas.

En todo caso, 1la oferta habitacional ¥y créditos para
este fin, es restringida sin embargo participa en la
formacién de capital por tanto en la =solucidén del
prroblema habitacional.
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1.5.3. Sector Bocial o Comunitario

Se reflere bhésicamente al sector cuyo
aporte es el recurso propio, autoavuda, la ayuda mutual,

el cooperativismo, etc.

La cooperativa como organizacién sccial, es sé6lo una de
las posibilidades organizativas para alcanzar una meta
comun; su tipico caréacter empresarial y avanzada
regulacidn Juridica 1le ha categorizado como una
institucidén de gran aporte para la solucidén del probliema
de la vivienda.

El Cooperativismo como técnica y medio socio Juridico
ofrece una alternativa de solucién al problema de
habitat humanc. En esta empresa de auto ayuda, los
socios son propietarios y beneficiarios directos de su
actividad. Una cooperativa de vivienda recibe depdésitos
de sus miembros y luego en base a un encaje de
aportaciones entrega a sus socios en forma de préstamo

para construccidén o compra de vivienda.

Todo £1 sistema descrito como Sistema Financlero, oferta

vivienda, su composicldn es como sigue:
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1 OFERTA
GUBERNAMENTAL

Banco Ecuatoriano de la
Vivienda.

Junta Nacional de la
Vivienda.

Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social.

2 OFERTA TOTAL
PRIVADA

Asociaciones Mutualistas
Banca Privada

OFERTA TOTAL SOCIAL

Sistema Cooperativo

OFERTA IFORMAIL TOTAL | 1 + 2 + 3 34%
OFERTA INFORMAL Recursos Propios

otros 66%
OFERTA TOTAL 4 + 5 (¥} 196%

(%) Incremento total del patrimonio por afio.




Como una derivacidén de 1o expuesto en la primera parte
del Capitulo anterior, se plantea la necesidad de crear
un “Fondo Nacional para la Vivienda en el Ecuador” aue
permita racionalizar su aplicacidn en un marco de
eficiencia y equidad, tendlendo a maximizar loz efectos

econdmicos y soclales.

El objetivo fundamental es integrar todos los
instrumentos en el propéocito comin de lograr una amplia
cobertura poblacional abendiendo prioritariamente a los
gsectores de menores ingresog v con mayor hecesidad de

vivienda.

La creacién de un "Fondo" como el propuesto, debe ser
parte de la politica de vivienda considerando las
acciones ¢ 1Inversiones de los sectores puablicos, privado
v comunitario y sus reglas de operacidn.

En atenclién a esta, se mencionarian las lineas basicas
para su creacidn:

- Flexibilizar los criterios de los instrumentos
financieros.

— Articular log recurpog financieros del sector piblico,
privado v comunitario orientando las acciones a cubrir
la demanda habitacional.

~ Establecer estrategias para el manejo de recurscgs ¥

que contrarresten los efectos del Proceso
inflacionario.

Mediante este Fondo para la Vivienda, los gruros de
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menor ingreso especlialmente tendran acceso, para 1o cual

se consideraria:

~ La integracién de todos los recursos financleros para
destinarlos a la vivienda.

- Crear instrumentos que estimulen el ahorro asi como

integrar nuevas fuentes de recursos.

1. VIVIENDA

La carencia de viviendas adecuadas en calidad vy
cantidad, provoca un problema econdmico de importancia,
de ahi gue las perspectivas de financiamiento
tradicional o sea con recursos del exterior, ne
fundamentan la sclucisdn del problema por lo complejo del
proceso, costo del dinero y serios condiclonamientos de

los organismos de crédito.

El ahorro dejé6 de ser un recurso tradicional y un
recurso importante; su valor como intermediacidén ahora
no es posible; el ahorro es cada vez menor, la poblacidn
no practica el ahorro como virtud sino por alcanzar un
prréstamo para vivienda, una vez satisfecha su demanda,
deja de ahorrar.

Los recursos del exterior que se canalizan como
rréstamos han s8ldo en las dos ultimas décadas una
solucidn ante la escasez financiera, pero han creado
otros problemas que han incidido en la economia
nacional. HEn primer lugar ha Iinfluldeo en la deuda
externa; todo préstamo por su condiecidn contractual se
cifie a condicionantes que van desde lo administrativo,
operativo e incluso tipo de soluciones a construirse,

parametros financieros y poblaciédn a ser servida.
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La bisqueda de nuevos caminos para una solucién nacional
¥y costeable, viene a ser ahora la preocupacidn; la
carencia de recursos ha llevado a pensar en cilertos
foros internacionales gue el Estadoe no debe hacerse
carge de la solucidn del problema, =ino ser un

orientador para la solucidn.

La demanda acumulada de vivienda no podrd ser atendida
en medida adecuada con la perspectiva de continuar
haciendo uso de los créditos externos. Los recursos gue
82 necesiten harian desbordar cualguier presupuesto y
agotarian los existentes sl no se piensa en alternativas
de financiamiento para el sector piblico.

El sector privado, consideraba a la construccidén como
una actividad rentable, ahora la ve bastante complicada,
manifiesta no contar con recursos ni con tierra
apropiada, més aln la rentabilidad en caso de inversidn
es menor a otras actividades.

Los empresarios con deseos de construir acudirian al
financiamiento privado o a la linea del BEV; 1la banca
privada restringe cada vez mds los créditos o los hace
econdmicamente imposlbles:; definitivamente la mecdnica
de financiamiento hancario rrivado, requiere de
condiciones dificiles para satisface el financiamiento
de vivienda.

En el caso de los recursos del BEV, y si hipotéticamente
pensamos, excluyvendo los préstamos externos, estos no

alcanzarian a satisfacer la demanda constructiva.

Es preciso entonces olvidar las pequefias ventajas de los
créditos del exterior y fomentar la conformacidédn de un

fondo de condiciones y caracteristicas que igualen los
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montos de uso de los créditos externos, gque tengan un
costo menor o permisible para inversién en vivienda, que
sean de facil acumulacién y uso revolvente vy aue
finalmente no represgenten condicionamientos ni

dependencia de ninguna naturaleza.

Los recursos que se generen sb6lo ge destinardn a
financiar vivienda con la gran ventaja de reducir los
gastog financieros y operar con Intereses moderados por

algin tiempo.

Concretamente se Llralta de formar un gran fondo que
acumulado vendria a constituirse en un capital, las
fuentes gerian de distinta naturaleza y reemplazarian a
los dimensionados c¢réditos externos gque ahora estédn

ahogando la actividad financiera de vivienda.

La posibilidad de crear un Fondo Nacional para la
Vivienda en el ZEcuador, ha sido enunciada en varias
oportunidades con especial buena intencidén, pero como es
un hecho politico, se ha ido postergando. Las propuestas
han tendido distinta estructura, todas se han esforzado

ror evitar la dependencia de créditos externos.

En 1las préximas lineas se va a exponer la conetlitucién
de un fondo que parte de la experiencia latinocamericana
v del régimen rpolitico-administrativo ecuatoriano. Las
condlelones sobre las que se aslentan, no vulneran
ningin sector nl ocasiconan costoe soclales; serd méas
bien wun valiosoc instrumento de generacldn de recursos
que 8e revolveran para la produccién de vivienda en el

Ecuador.



La constitucién de un Fondo Naclonal para la Vivienda
implica satisfacer una condicidén de supervivencia de 1la
estructura financiero-habitacional del pais, frente a la
aguda escasez de recursos. Pero su constitucidn debe ser
planificada v téconicamente estudiada bajo el
condicionante de exlstir un potencial financiero sujeto

a ser parte de egte instrumento.

En la prroducceidn habitacional se deglaca la
participacién del Banco EHcuatorilano de 1la Vivienda,
Sistema Mutualista e Institute Ecouatoriano de Seguridad
Social. La aplicacidén de sus fondos le ha llevado al BEV
a preduclir en mayor medida, bajo una politica
financlero-habitacional. Parte de los fondos del IESS se
han dedicado temporalmente a satisfacer esta demanda,
mientras el Sistema Mutualista ha dependido de su mayor

o menor liquidez para afrontar el problema.

Se iniciaria una nueva etapa, le corresponderia al BEV,
liderar el fomento de la generacidén de recursos, si son
estos del presupuesto del Estade, de tipo bancario como

el ahorro internco, de participaciones y otros.

El potencial financiero se sentaria en el uso de fondos
de la comunidad y del sislema bancario; 1o constituiria
también el ahorro obligatorio y los derechos de los

trabajadores a través de sus aportaciones al IESS.

El propdsiteo sococial de la constitucién de este Fondo,
contemplaria la obligatoriedad de su aplicacidn. Cada
afic el fondo se iria incrementando en funcién del

crecimiento de la actividad financiera nacional.
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La persistente inflacién determina una pérdida del valor
real del dinero, obstaculizando la concesidén de créditos
a largo plazo.

Esta limitacidn junto & un proceso de dificultad de
lograr financiamiento para el sector vivienda, ha

provocado incremento en la demanda de vivienda.

Esta gran demanda s6lo podrd ser ocatiofecha cn medida de
contar con suficientes recursos gue no son precisamente
los tradicionales, gue son los del simple ahorro-
préstamo ni los créditos externos que han restado poder
a la institucidén sometiéndole en serias condiciones que
limitan su actividad.



CAPITULO JI 11
ORIGEN DE 10S RECURSOS

Son miltiples loe recursos financieros aue podrian
integrar 1 “Fondo Nacional para la Vivienda en el
Ecuador”, todo=s tienen un costo determinado por su
origen y también por los gastos gqaue ocasiona su
devolucidén. El costo sin lugar a duda repercute en el

precio de la vivienda gue se produce y oferta.

La fuente de origen constituyen los sectores publico,

privado y comunitario (recurso propio).

1. RECURSQS DE LA BANCA PRIVADA

Conforme manifiesta la Memoria de la Superintendencia
de Bancos de 199@, el sector financiero del pais se vera
avocado a ampliar su atencién al mayor flujo de
actividades dadas por el crecimiento de los negocios
bancarios destinados al financiamiento de la
movilizacidn de Tbienes ¥ servicios nacionales &
internacionales.

Dice la Memoria que:

"Los depdsitos en cuenta corriente, como los de
ashorros del piblico, tuvieron una participacidn
significativa en la gestidén de los Dbancos
privados, rubros gque han tomado importancia
creciente frente a la falta de créditos del Banco
Central del Ecuador, 1o gue a su vez, demuestra la
oonfianza del pihlico en el asistema’.

Al hacer un dilagnéstico de la estructura financiera de
1990, manifiesta que:

"La Cuenta Inveresiones experimentd un crecimilento
de 2.43 veces el saldo registrado a finales de
1989, hasta alcanzar en el afio analizado el monto
de 158.315 millones de sucres, lo aque evidencia la
activa particlipacidn de ia banca en 1a
canalizacion de recursos a través de la inversion
de titulos valores a cada plazo, estimulada, en
gran medlda, por el auge de operaciones de
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reporte. La participacidén del rubro en el activo,
ascendia del 4.20 al 39.21 por ciento”.

En lo gque tiene que ver con el pasivo, se refiere a la
cuenta de depdsitos diciendo que:

"....representaron el 53.82 por cilento del total
de loes pasivos y, en valores absoluteos, 838,114
millones de sucres, con un incremento de 254.181
miliones, equivalentes al 54.86% con relacidn al
afio anterior. La captacion total de recursos, gue
incluye pélizas de acumulacidn, tuvo un incremento
del 64.92 por ciento y fue mayor a la tasa de
inflacién del 49.5 por ciento que ge registrdo a
fines de 198@".
En el reriodo analizado los depdésitos de ahorro

crecieron en un 65.27 por cilento.

Los recursos de la Banca Privada gque se pretenden
financiard el Fondo Nacional de la Vivienda, provienen
del mercado de capitales, razén que implica un costo
debido a las tasaes de interés gque =se pagan a los
cuentahorristas.

La utilizacién para la atencidn en vivienda del sector
ropular se canalizan asi:

- El1 20% del pasivo computable, sujeto a inversién en
moneda nacional, de la Banca Privada Nacional (pasivo

sin costo).

- El1 4% del pasivo computable, sujeto a inversiodn en
moneda nacional, de los ahorros en la Banca Privada

Nacional (pasivo con costo).

- H1 8% sobre bonoeg hipotecarios en circulacién
(Inversiones).
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2. RECURGOS DE FONDOS INSTITUCTONALES

La 1nica institucidn a saer conasiderada como
generadora de recursos en el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS). Dentro de la politica social,
el IESE tiene wuna connotaciodn decisiva ya que cada vez
amplia su cobertura de accidén asi como genera recursos

de sus afiliados cotizantes.

Segiin la Memoria Institucional de 1989, pagina 12:

"Del total de 10°203.722 ecuatorianos, la
poblacidén econdtmicamente activa es de 37444.368,
el 1ESS ampara al 42,48% de 1la PEA Nacional. En
1888 la poblacidén amparada por el IESS llegd a
1°463.258 personas, el 14.34% de la poblacidn
total nacional, cifra gque se incrementd en el
4.12% en relacién a 1888, cuya poblacidn afiliada
fuve de 174963.959 personas, sin considerar la
poblacidén protegida bajo el régimen militar ¥
policial. Dentro de los BegUros general y
especliales estdn afiliadas 789.383 personas, cifra
gue crecid en el 4.8% en relacidn a 1988..."

Las personas afiliadas cotizantes, a diciembre de 1899
llegan a B15.736 en todo el pais.

Su condicion de afiliadoe cotizantes les permite hacer
aportes tanto personales como patronales y financia sus

beneficios & corto y largo plazo.

Determinada poblacidén que =se halla dentro de esta
categoria, mediante los ajustes legales, podria aportar
un minimo porcentaje (personal ¥y patronal) rara
financiar el fondo de vivienda en wun claro concepto de

subsidio cruzado y politica redistributiva de la renta.

Qtro concepto dentro de los l1lamados "Fondos
Institucionales’”, esta el Ffondo de reserva y B5U
administracioén.

El Fondo de Reserva eguivale al sobresuelde del
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decimotercer mes que de conformidad con el Cédigo de
Trabajo, el patrono se obliga a depositar en el IESS;
este fondo devenga un interés gque beneflciara al
trabajador cuando este haga uso de su depisito.

La obllgatoriedad del patrono rara deposltar, asi como
la reglamentacién del rago de mora en caso de no
hacerlo, ha determinado que el fondo crezca y dque sea
sujeto de inversiones para obtener la mejor renta de su

Uuso.

Hasta el afic 1989, este derecho s6lo amparaba a los
trabajadores sujetos por el Codigo de Trabajo. A partir
de febrero de 1981 y mediante Decreto 913, se reglamenta
el Fondo de Reserva para los servidores plblicos sujetos
a la Ley de Servicio Civil y Carrera Administrativa.

Pe esta manera, todo afiliado cotizante mantiene en el
IESS un depbdsito anual equivalente a la décima segunda
parte de la gue hubilere percibido como esueldo o salario

béasico en el lapso posterior al primer afioc de eervicio.

He agqui una fuente de recurso gque podria en un futuro
formar parte del fondo de vivienda, partiendo de que es
un recurso de la comunidad y que s86lo seria usado en el
financiamiento de la vivienda v devuelto al trabajador
con su respectivo interés de acuerdo con el Reglamento
que para ello se dicte.

3. RECURBS0S FISCALED

Se harian en las acclones de los organismos de sector

rablico; obedecen a un encauzamiento de recursos.

Se refieren béAsicamente a la captacidn de recursos con
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base a un porcentaje fijo sobre el ingreso gque se

obtiene de la comerclalizacidn de productos.

La fuente de recurscs auténoma y creciente, en la medida
gque aumente el consumo del bien o servicio sujeto del
fideicomiso. Estos fondos no tienen costo financiero y
también se sostlienen sobre la base de redistribuir el
ingreso trasladando subsidiariamente de un sector a otro
log recursos que servirédn para amalgamarse en el Fondo

Nacilonal de Vivienda.

4. RECURSOS DE LA COMUNIDAD

Se le ha denominado sector comunitarioc a todo
conjunto organizado dque participa dinadmicamente en el
proceso  productivo. Dentro de una filosofia de
redistribucidn del ingreso, el sector comunitarieo serd
protagonista de la generacidn de un importante recurso
que ira en su propio beneficio, de un subsidio directo
de un importante sector de la poblacién a otro con menos

posibilidades y mayores necesidades.

Dentro del rubro, recursos de la comunidad se hallan
aquellos aque rueden ser acumulados via retencidn
municipal.

4.1. ADICIORNAIL AL IMPUECTOC PREDIAL

El impuesto predial es de exclusivo
financiamiento municipal, s8se grava a las propiedades

ublicadas en la zona urbana sujeta a la Jurisdiccidn del
Goblerno Local.

El hecho imponible de este dimpuesto radica en la

situacidén legal de ser propietario de un bien dentro del
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perimetro urbano ocuya demarcacién estd a cargo de los
municipios.

El fundamento del Impuesto Fredial no difiere de ningun
otro impuesto ya que la propiedad inmobiliaria, es 1ls
manifestacidén potencial de la capacidad econémica de
progeedor del bien, para contribuir con su prestacidn
monetaria al Gobierno Local para el mantenimiento vy
dotacién de obhras de servicios en beneficlc de la
socledad.

Con el Impuesto Predial, los contribuyentes ragan
adicicnales por servicios como eon alecantarillado,
ravimentacidén y basura, asi, como otras adicionales para

maglisterio, bomberos, salud pecuaria, etc.

Dependiendo del avalto del predio, un sector de
pudientes contribuyentes pudiera pagar un adicilonal
exclusivamente para financiar el Fondo de Vivienda,

materia de esta propuesta.

4.2. ADICIONAL A LA PLUSVALIA

En el régimen municipal existe un impuesto a las
utilidades de compra-venta de predios urbanos v
rlusvalia de los mismos.

Es el impuesto que grava a las utilidades obtenidas en
los incrementos del wvalor del patrimonioc de los
contribuventes en el momento de la venta de bienes

inmuebles.

El Impuesto de Plusvalia se Justifica por el hecho de
que el incremento del wvalor del prabtrimonio poseido, en

este caso de la propledad de la raiz, aumenta al
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bienestar econdmico del sujeto, en la misma forma gue
los ingresoe o© rentas corrientes por la sublda de lag
remuneraciones, a menos que el nivel de precios se haya
elevedo en la mimma proporcidn. Si  una persona compra
una area de terreno en §5/. DEG.0Q@ y la vende en S/.
17909 000,00, la ganancia es de 5/. b@@.280,00 gque esta
disponible para el consumo © para incrementar su
patrimonio neto, de igual manera que si hubiese recibido
un aumento de suelde o de utllidades por S/. H©09.000.
Justifica por egquidad tributaria el gravamen a esta
ganancia asi como se lo haria con el impuesto a la

renta.

El concepto de financiamiento del Fondo de Vivienda,
radica en la aplicacidén de wun adicional al vendedor,
cuando la propliedad pase de determinade valor de venta
seglin se explicard en el siguiente Capitulo, al exponer
el dimensionamiento de los recursos.

4.3. AHORRO INTERNO

E1l ahorro en el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda, ha sido denominado “cautive" ya que funciona
s86lo hasta cuando el cuentahorrista obtiene su vivienda.
El Banco Ecuatoriano de la Vivienda paga tasas (pasivas)
menores a las de la banca privada y as8i mismo otorga
créditos a +tasas (activas) menores, logrando un uso
social de leos fondos cumpliendo eu funcidén constitutiva
vy finalidad social.

De afio en afio, los ahorros en el BEV crecen para la
expectativa de la poblacidén ahorrista, sin embargo este

crecimiento no es el esperado.

La doble circunstancia de captar ahorros y otorgar
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créditos a largo plazo, crea el riesge de tener que
afrontar en un momento dado, retiros masivog de ahorro.
Este problema hasta ahora no 8e ha dado, se han
mantenido en el BEV saldos positivos de ahorros netos,
pero eg indispensable crear incentivos y accliones para
incrementar la magnitud de los shorros y asi mantener un

fondo de gran importancia para la solucidén habitacional.



Una vez que se ha determinado el origen ¥y naturaleza de
lTos recursos gue Integrarian el "Fondo Nacional para la
Vivienda en el Ecuador™ , es preciso que se dimensionen
estos a fin de especular sobre el arorte de cada rubro
al Fondo Naclional.

El dimensionamiento tomard en consideracidn los cuatro
grandes grupos segiin sus fuentes: Banca Privada,
Institucionales, del Fisco yv de la Comunidad. Cada grupo
puede generar miltiples recursos dentro de un marco de
clare subsidioc de un sector a otro por lo tanto apegados
a una Jjusta redistribucién de la renta.

5i 1la consclidacidén de todos estos recursos en un
llamando fondo se van a dedicar a financiar la vivienda
popular en el Ecuador, de hecho wva a cumplir un papel
eminentemente social, trasladando recursos de un sector
a otro, financiando wun bien de capital como es 1a
vivienda y acumulando el capital para dedicar a esta

inversgion ampliando cada vez su cobertura de servicio.

Como se dijo anteriormente, la institucidén gque rige el
financiamiento de 1la Vivienda Popular es el Banco
Ecuatoriano de la Vivienda cuya finalidad social e
infraestructura administrativa le confiere como {Gnica

Entidad preparada y dispuesta a administrar este Fondo.

El dimensionamiento que se presenta a continuacidén, toma
en cuenta el rubro previsto e informacidén no
precisamente actualizada. Al parecer, presentar cifras
exactas no va a ser posible, pero presentar la
metodologia y la proyeccidn de los agregados de este

Fondo, va a constitulr ls novedad gque estuvo escondida vy
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gue suprlird a todo crédito del exterior al menos si se
llega a definir un marco legal gque haga cumplir lo
propuesto.

1. RECURSOS DE LA BANCA PRIVADA

Es posible que financiar el "Fondo Nacional para la
Vivienda en el Ecuador"” mediante los recursos de Ila
Banca Privada, va a constltuir un verdadero problema, no
por su disefio operative sino por la revolucionaria
férmula de trasladar recursos del sector privado al
gector social; de un sector que mantiene el mejor
negoclo lucrativo a un sector gue vive la crisis de la

economia nacional.

Sin 1lugar a duda, la Banca Privada ha registrado un
crecimiento sin precedentes; en cuanto a modernizar v
automatizar sus instalaciones lo ha logrado en plazos
muy cortos poniéndose a la altura de la banca
internacional. En lo gque tiene que ver con los depdsitos
del piblico en la Banca Privada, estos son cada vez mas
crecientes lo que demuestra la confianza del pablico en
este sistema y una movilizacidén de la economia alrededor
del sistema financiero.

Tomando como referencia la Memoria de 1a
Superintendencia de Bancos de 18980, esta manifiesta
refiriéndose a los Bancos Privados que:

"El sector financiero, igualmente se verd avocado
a ampliar suU atenciodn al mayor flujo de
actividades dadas por el crecimiento de los
negocios bancarios destinados al financlamiento de
la movilizacidn de bienes y servicios naclonales e
internacionales. En tal situacidn corresponde
desarrollar proliticas de robustecimiento del
sector, a través de un conveniente incremento de
la basze patrimonial, determinar soclalmente los
costos de los servicios gue presta; vy, los del
crédito, aspectos que a su vez, estdn superditados
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a reformas de la legislacién bancaria existente ¥

a la polillica econdmica en actusl vigencia™.
Claramente expresa en este parrafo que los negoclios se
han incrementado y que es importante una revisién de la
legislacién bancaria para lograr mayores Vv mnmgjores

ventaljas.

Se avisora asi una seria limitacién para llevar a efecto

la propucota.

Mas atin, en =1 mismo informe de la Superintendencia de
Bancos sge gefiala gue:

....Un mecanismo para lograr mayor eficiencia en
la administracidn bancaria, se dard con la
supresioén de determinadas inversiones legales

obligatorias gque no genera lngresos en términos
normales de mercado ¥ esta posibilidad tendrd que
ser anallzada detenidamente a £fin de encontrar
mecanismos sustitutivos que no afecten al
propdsito social al que ahora sirven...."

Segin este Jjulcio, se busca suprimir las inversiones aque
no dan rendimiento, pero buscan bambién no afectar a los

propositos sociales.

~Tomando en consideracién la boyante gestion de 1a Banca
Privada en el Ecuador, la susceptibilidad para reformar
su legislacibén, el desarrollc de las politicas de
consolidacidn de todos los sectores y el claro
entendimiento de los propdositos soclales; se va  a
proceder a dimensionar los recursos gque se originarian

en la gestidn de la Banca Privada.

1.1. El1 20% del pasivo computable, sujeto a inverasidn
en moneda nacional, de la Banca Privada Nacional (pasivo

sin costo)}.
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La Memoria de la Superintendencia de Bancos
correspondiente a 1890 en el informe del sefior Director
General de Bancos Privados, sefiala el gran crecimiento
de las obligaciones que mantienen costo financiero:; se
sefiala en el informe que el objetivo es Iincrementarlos,
especialmente en lo que se reflere a depdsitos
monetarios, pues es un demostrativeo de la confianza

brindada al sistema.

El grupo de cuentas de este pasivo estad compuesto por:
- Depdésitos en Cuenta Corriente

- Obhligaciones Inmediatas

— Cuentas por Pagar; vy,

Otros Pasivos

CUENTAS 90-12-31

(EN MILLONES DE SUCRES)
DEPOSITOS EN CUENTA CORRIENTE 464.544
OBLIGACIONES INMEDIATAS 42.982
CUENTAS POR PAGAR 43,153
OTROS PASIVOS ' 92.186
TOTAL PASIVOS SIN COSTO 624.865

Los pasivos sin costo con relacidn a 1888, tuvieron un
crecimiento del 41.68% especialmente los Depdsitos en
Cuenta Corriente como una forma de administrar 1los

recursos.

5i en el ejerciclio econdmico de 18980, 1los depositos en
cuenta corriente alcanzan los 464_.544 millones de
sucres, el 20% sujeto del Fondo Nacional para 1la
vivienda, seria de 92,999 millones de sucres.

1.2. El 4% del Pasivo computable, sujeto

a inversidén en moneda nacional, de los
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ahorros en la Banca Privada Nacional (Fasivo con costo).

Son obligaciones que demandan egresos financieros vy

esgtdan conformados por las slgulenles cuenlbas:

— Fondos Interbancarios Comprados
- Depéasitos de Ahorro y de Plazo
- Aceptaciones en Clirculacién

- Créditos a Favor de Bancos

- Valores en Circulacién

~ Otras Obligaciones

CUENTAS 990-12-31
(EN MILLONES DE SUCRES)

FONDOS INTERBANCARIOS COMPRADOCS 4.979

DEPOSITOS DE AHORRO, PLAZO Y CAPTACIONES 365.570
ACEPTACIONES EN CIRCULACION 39.586
CREDITOS A FAVOR DE BANCOS 87.657
VALORES EN CIRCULACION 4024772
TOTAL PASIVOS CON COSTO B9G.365

Estos pasivos tuvieron un incremento del 58.19% con
relacién a 1989, con especial incidencia en los

dep6sitos de ahorro, plazo y pélizas de acumulacién.

Como estos pasivos tienen un costo financiero, no serd
rosible plantear el porcentaje sefialado de su totalidad.
La cuenta sujeta a financiar el Fondo HNacional de
vivienda, es la de '"Depésitos de shorro, plaso vy
captaciones” que asciende a 385.579, correspondiendo su
4% a 14.823 millones de sucres.
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1.3. E1 B% sobre bonos hipotecarios en circulacidn

{Inversiones).

La sexta cliusula del Art. 215, Titulo
Décimo Séptimo de la Ley General de Bancos, dice:

Emitir Cédulas Hipotecarias en forma indicada
en el ordinal antericr, hasta por el cincuenta por
ciento del wvalor de los inmuebles de propiedad del
banco emisor, siempre que dichas propiedades no
sean de las que el banco %tiene para usos de sus
oficinas, con el plazo de dos afios, garantizadas
con la hipoteca de aquellos...';

Asi mismo la guinta clausula del mismo Articulo dice:

", ..Bmitir Cédulas Hipotecarias por un valor igual
al de cada uno de sus préstamos de amortizacidn
gradual. Las Cédulas Hipotecarias son obligaciones
del banco al portador, ¥ por consiguiente, no
reivindicables. Estidn garantizadas con el capital
¥ resgervas del banco y con el conjunto de sus
rréstamog hipotecarios de amortizacion gradual
vigentes..."

De esta manera, la banca privada recibe licencia del
Estado para emitir cédulas y ponerlas en circulacién. De
otra parte, de conformidad con lo previsto en el Art. 87
de la Ley General de Bancos, las instituciones bancarias
nacionales estdn facultadas para realizar inversiones en
entidades financieras internacionales con el objeto de

apoyvar las operaciones de comercio exterior.

Dentro de log aclivos productivos, la banca privada
genera ingrescs permanentemente a través de las

inversiones de renta fija y variable.

Durante 1980, la Banca Privada hizo una inversién de
158,315 millones de sucres, de lo que se deduce que el
8% destinado al Fondo Nacional de Vivienda es 12.665

millones de sucres.
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Dentro de este rubro de financiamiento, Be van a

mencionar los que siguen:

1.3.1. Comprafiias Financieras Privadas

El rubro de inversiones en 1999, registrd
un crecimiento de 1.225.7 millones de sucres, alcanzando
un total de 5.353 millones de sucres, producido por el
crecimiento de la cotizacidén de las divicas en el
mercado libre, que afecta a las operaciones con el Banco
Central.

Degagregando el B% para destino al Fondo de vivienda, el
valor alcanza a 428 millones de sucres.

En lo gue tiene gue wver con la cuenta ''Valores en

Circulacién. ..

tn

La captacidn de fondos via emisidn de titulos ha
tenido gran importancia en este periodo (1990) vya
gque s8e ha podide obtener del piblico 8.8973.7
millones de sucres sobre el saldo que se mantenia
a diciembre de 1983, sinembargo de que el UGnico
mecanismo utilizado fue de certificades
financieros. Esto se ha logrado, por una parte,
ror la tasa de interés de libre contratacidn que
es competitiva con la aplicada a las polizas de
acumulacidén que emiten los bancos privados y. por
otra parte por los cambios en las disposicilones
legales que sobre la materia se introdujeron en lo
referente a plazos y forma de expedicidon...”

El Estado de 8ituacidén Consolidado de 1las Compafiias
Financieras Privadas, arroja en la Cuenta '"Valores en
Circulacidn vy Otras Obligaciones”, la cifra de 17.914
millones de sucres, correspondiendo el B% para el Fondo
Nacional de Vivienda, es decir 1,423 millones de sucres.
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1.3.2. Compafiias Aseguradoras v Reaseguradoras.

En 199¢ 1la autoridad del seguro privado
ecuatoriano se desarrollé dentro de los lineamientos
seguldos en afios anteriocres, asumiendo gran parte de los
riesgos a los qQue estuvieron expuestas las personas v
loe bienes, destinando parte de sus recursos a programas
de inversidn de conformidad con lo que determina la Ley

General de Compafilas de Seguros.

Del Balance General de las Compafilas aseguradoras vy

raenpeguradoras, ce deoprende lo qQue sigue:

. Inversiones en valores mobiliarios 9.468 millones

. Inversiones en otros valores 20.751 millones

Destinando el B% de esos recursos para el Fondo Nacional

de Vivienda, el valor seria de 2.417 millones de sucres.

En lo gque tiene que ver con la emisidén de cédulas se ha
facultado al BEV y Bancos para hacerlo e invertir
obligatoriamente en bancos del BEV. Su base legal es la
Ley 6913 de 9 de mayoc de 1888, publicada en el Regilistro
Oficial 178, de 14 de mayo de 1869; su fragmento dice
asi:

N2 84-13
N e EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DEIL ECUADOR
Considerando:

Que el déficit de la vivienda en el Ecuador se va
agudizando cada dia. Constituyendo uno de los més
angustiosos problemas de la Repiblica,
eapecialmente en la ciudad de Guayaguil donde
aproximadamente la mitad de su poblacidn vive en
condiciones gque no se compadecen con la dignidad
humana;
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Que por la c¢olosal envergadura del problema, es
imposible aque solamente el Banco de la Vivienda
pueda solucionarlo, va gue para ello se reqguiere
la conjuncién de todas lam fuerzas econdmicas del
Hstado;

EXPIDE LA SIGUIENTE LEY:

Art. lo- FactGltase al Banco Bcuatoriano de la
Vivienda ¥y a los Bancos Hipotecarios o de
cualguler olra clase que tengan secclion
hipotecaria a emitir “"Cédulas hipotecarias para
vivienda popular” de una serie especial gque sersa
determinada y reglamentada por la Supserintendencia
de Bancos a 19,15,20 y 25 afiog, con el interés del
19% anual mas el 2% de la comisidon bancaria, hasta
el 60% del valor predio hirotecado, ceédulas que se
podrian emitir esolamente sobre la primera hipoteca
de inmuebles cuyo valor total 1incluyendo el
terrenc no sobrepasa los $ 120.000 y las que no
estardn sujetas al pago del impuesto a la renta.

Art. Zo~ FEl Banco Ecuatoriano de 1la Vivienda
emitira bonos de conformidad con su Ley
constitutiva, que deberan ger adguiridos
obligatoriamente por las entidades que se cltan en
el articulo siguiente.

Estas emisiones no podrdn exceder de 5 veces el
monto de su Capital y Reservas, ni tener plazos
menores de 1@ ni mayores de 20 afios y devengaran
el interés del 7% anual.

Art. 3o~ Los Bancos Privados Nacionales y las
Sucursales de Bancosg Extranjeros que operen en el
pais, invertiran obligatoriamente en la
adquisicién de Bonos del BEV, a su valor nominal
previa deduccidn de encaje Bancario; por lo menos
el 18% de los depdsitos de ahorro, los primeros ¥
por lo menos el 10% de los depésitos monetarios y
el 25% de los de ahorro, los segundos..... "

2. RECURSOS DE FONDOS INSTITUCIONALES

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
mantiene un Sistema Administrative v Operativo, vor el
cual cubre la seguridad de una apreciable poblacidn,
sinembargo de gque una poblacidén menor es la afiliada-

cotizante que paga una cuota mensual la misma que
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garantiza su seguridad.

La poblacidén afiliada cotizante a diciembre de 1999
llegd a B15,736, clagificada asi:

Seccion "A" 485.255
Seccién "B" 248.741
Artesanos 27 .600
Empleadcoe Construccidn 2bH.359
Domésticas _28.781
Total Afiliados B15.7386

Para efectos de la propuesta que se hara a continuaciodn,
se tomard en cuenta 86lo a los afiliados de la seccidn
"A" v "B, es decir a quienes forman parte del llamado
"Seguro General'” gque suman 733.986 afiliados cotizantes.

Igualmente de 1la Memoria Institucional del IESS para
1990 se desprende aque los promedios de sueldos mensuales

gque Bervirdn de base para dimensionar este importante

recurso:

Seguros por Rama Masa Sueldo FPromedio
Actividad Salarial Mensual
Privados y obreros "A" 357.130°235.5625 B9 .296

Pablicos y bancarios "B" 205.303°572.1@6 73.918

De lo que antecede s8e concluye gue 4B5.2B5 afiliados =&
la Seccidn "A" aportan sobre un promedic de $69.286
mensuales v 248.741 afiliados a la seccidn "B", aportan

sobre un promedioc de $73.016 mensuales.
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2.1. FONDCS DE RESERVA

Conceptualmente, el Fondo de Reserva constituyse
un sobresueldo llamado decimotercer mes, es decir un
aporte gue el patrono se obliga a depositar en el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social de conformidad
con lo gue dispone el Coédigo de Trabajo. Este beneficio
se hizo extensivo a los servidores piblicos a partir de
1881.

El trabajador puede hacer uso de este su Fondo de
Reserva cuando lo reguiera, sujetandose al reglamento

regspectivo.

Como fuente de financiamiento del Fondo para la Vivienda
se ha considerado el uso parcial de este Fondo que ahora
le permite al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
hacer grandes inversiones, por tanto forman parte de su

presupuesto general.

Log Fondos de Reserva que son depositados en el IESS han
sido materia de c¢lertas discusiones y criterio respecto
a su uso y rentabilidad. Mas de una vez la iniciativa
privada ha insistido en administrar este recurso por su
gran volumen ¥ bajo costo proponiendo mejorar
notablemente el interés gque el fondo devenga en favor
del trabajador.

La devolucién del Fondo de Reserva al Trabajador, tenia
grandes dificultades por la cuestionada administraciodn
del IESS:; los trdamites seguian un orden burocrdtico no
merecidoe para el trabajador. Cuando se cuestiond este
hecho, el IESS ante la expectativa del peligro, cambid
radicalmente la devolucién haciéndola en plazos menores

pero s8in mejorar la rentabilidad en favor de los
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trabajadores. Un abundante recurso como son los Fondos
de Reegerva, generarian una rentabilidad de mas del 40%
mientras el trabajador se heneficia del 10%.

Se ha tomado en congideracidén a la fuenle Fondos de
Reservas ya que &8 un recurso gque se genera en la
comunidad trabajadera del pais, v gque se canaliza al
IERSS para su administracién, de ahi que se lo ha

conceptuado como un recurso institucional.

En el dimensionamiento de este recurso, se podria
considerar una hipotesis, esto es que todos los
afiliados cotizantes, o sea los 733.896 trabajadores
depositan anualmente su fondo de reserva en el IEGSG.

51 se trabaja con la hipétesis planteada, los ingresos
por depdsitos de Fondos de Reserva a 1990, alcanzardan a:

SECCION # COTIZANTES SUELDO MENSUAL FONDOS DE
PROMEDIO RESERVA

A" 485.255 60 .298 29.2566°935.280

"B" 24B.741 73.016 18.162°¢72.856

ESTIMADO CON HIPOTESIS $47.418°008.136

Considerando todos los casos de excepcidn y mas ain la
informacidén del IESS, lo gue realmente ingresé a 1la
Institucién por este concepto en 1999 fue la suma de

$ 33.468°744.000.

Anualmente las devoluciones, retiros y utilizacidn de
estos fondos de reserva no alcanzan el 15% de este
total.

La propuesta de wutilizar el fondo de reserva para

consolidar el "Fondo Nacional para la Vivienda en el
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Ecuador"”, radica en la segregacidn anual de un 19% del
total recaudado cada afioc en favor del Fondo Nacional
para financiar la vivienda popular, con el
reconocimiento del lnterés gue paga al trabajador que
hace uso de este cuando se retira, dquedando el gran
rubro en favor del financiamiento en beneficio del mismo
fin.

Conaiderando 108 Ingresos reales por este concepto y
para 1999, asi mismo el uso del 10% de estos, el
agregado del "Fondo Naclional para la Vivienda” seria

como sigue:

CONCEPTO INGRESOS REALES 10% FONDO DE
VIVIENDA
FONDOS DE RESERVA $33.4908.744.000 3,349 °374, 400
(1999)

La factibilidad de esta operacidn confirma el estado de
ligquidez del Instituto Bcuatoriano de Seguridad Social,
rues le permite hasta buscar donde colocar su capital,
asi se desprende de 1la lectura del Anexo N@ 1 "IESS:

Donde invertir 58 mil millones?"

2.2. APORTES AL IESS

Aunque la Seguridad Social aparece en 1823 con
loa descuentos del b% de los sueldos y pensionistas al
rersonal de Educacién Puablica, recién en 1970 con 1la
expedicién del Decreto N2 9, publicado en el Registro
Oficial N2 6 de Jjunio del mismo afio, 8se suprime la
egtructura anterior de la Institucidén de Previsidén. E1 2
de Julio de 1978 mediante Dectreto No 49, se
institucionaiiza la Seguridad Social a través de la Caja

Nacional de Beguro en el Instituto Ecuatoriano de
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Lia poblacidn
status entre los
graficos

privades, eto.

Para efectos de

como objetivo

afiliada al
que se

publicos,

46

magisterio

dimensionar

con el

IESS se

cuentan:

la proteccién del

halla agrupada

gervidores

Fimscal,

pogible

asegurado

aporte equitativo del

en 17

piblicos,
empleados

fuente de

financiamiento del Fondo Nacional para la Vivienda, sdlo

se va a
servidores publlcos
2).

SERVIDORES PUBLICOS
Seguro Soeclal
Subsidio Enfermedad
Seguro Cesantia
Coop. Mortuoria
Seguro Rieegos
13¢., l1l4o0. Pensidn
Seg. Soc. Campesino
SUMAN (Seccién "B')

EMPLEADOS PRIVADOS
Seguro General
Subsidioc Enfermedad
Segurc Cesantia
Coop. Mortuoria
Seguro Riesgos
130., 1l40. Pensiodn
Seg. Soc. Campesino
SUMAN (Seccidén "A™)

Segln se desprende de

analizar

la situacidn

v empleados

APORTES
PERSONAL

T

2%
1%
1%

©.35%
11.35%

ARQRIES
PERSONAL

5%

2%
1%
1%
0.35%
9.356%

de los

PATRONAL
5%
1%
1%

1.50%

©.35%
8.35%

PATRONAL
7%
1%
1%

1.50%

@.35%
10.85%

la Memoria Institucional

afiliados
privadeos (Ver Anexo RO

TOTAL
12%
1%
3%
1%
1.50%
1%
0.70%
20.20%

TOTAL
12%
1%
3%
1%
1.50%
1.50%
@.79%
20.20%

de 1939,
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el nimero de afiliados cotizantes fue asi:

Seccldén “A" 4B5.255 $60.206 (Sueldo Mensual Promedio)
Seccldén "B" 248.741 $73.016 (Sueldo Mensual Fromedio).

Por considerarse importante el subsidio eruzado dentro
de la inversién en vivienda, =se va a plantear como
fuente de recursoc el incremento porcentual en los
aportes pergonal y patronal a fin de amalgamar el Fondo
Nacional de Vivienda, considerando gue el porcentaje del

1% personal, no repercutiria en la economia del
afiliado.

No es el primer planteamiento reepecto a un adicional
dentro del aporte al IESSZ, ...

"De acuerdo al decreto N€ 1790 de Diciembre de
1971, el patrono debe pagar el ©.5% para SECAP vy,
de acuerdo al decreto HNC 623 del 3 de agosto de
1876, el patrono debe pagar el ©.B8% para el IECE,
desde el mes de Septiembre del mismo afio...”
(Manual para Afiliados v Empleadores)

Considerando 1lo antedicho un trabajador de 1la seccidn
- tendria en 1889 una remuneracion sujeta de
aportacidén de $ 60.2868 mensuales slendo su aporte
personal de $ 5.637 (9.35%) el aporte patronal de

$ 6.54Z (10.85%) totalizando $ 12.179.

Un servidor pablico tendria en 1590 un sueldo sujeto a
aportacién de $ 73.016 mensuales, siendo su aporte
personal de $ 8.287 (11.35%) y el aporte patronal de

$ 6.096 (8.3550 totalizando $ 14.383.

Haciendo efectivo el planteamiento del incremento de 1%
personal y patronal, el total de aportacién de los

afiliadoe de lams secciones "A" y "B" seria:
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Seccidén "A" $12.782
Seccidn "BY $15.479

La diferencia con relacién a la sltuacién anterior es
de:

Seccidn "A" $ 603
Seccibébn "B” $ 1.996

5i estas diferencias, resultado del incremento de los
aporles multiplicamos por el niimero de afiliados
cotizantes, se obtendrd el valor destinadoe al Fondo
Nacional de Vivienda.

SECCION Ne COTIZANTES VALOR RECABADO PARA EL FONDO
“AT 485, Z55 $ 292°60B.765
"B" 248.741 $ 272°620.1386

Consoliddndose un total de $ DH65H7228.9¢1 del rubro

aportes al IESS como propico del Fondo Naclonal de
Vivienda.

3. RECURGOS FISCALES

Dentro de este gran rubro se considera la figura del
Fideicomiso como posible fuente de financiamiento del
Fondo Nacional para la Vivienda.

La nueva estructura del Banco del Estado, le confiere al
BEV como accionista del Banco Mayvor, v como tal puede
acceder a los beneficios gqgue le prepstaria el Banco del
Estado, fideicomizando su cartera hipotecaria. En otras
palabras, el BEV en calidad e fidelicomitente, destlinaria
el valor de su cartera en faveor del Bance del Estado
como garantia de la prestacidén recibida. Egtos recursos
no se pueden dimensionar, sino que se mencionan come una

fuente importante referencial y muy posible.

Se debe mencionar gue dentro de esta linea se encuentran
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otros sujetos de fideicomiso, pero basta enunciar hasta
cuando s8e ponga en vigencia el Sistema Orerativo del
Antiguoc Banco de Desarrollo.

Asi mismo en recursos fiscales, se pueden mencionar
maltiples, pero se ha considerado gue no se puede
presionar al Fisco, como tampoco sSe va & caer en la
fuente gque hecha mano toda institucidn, en los recursos
petroleros que se van extinguiendo.

4. RECURS0QS DE LA COMUNIDAD

Sin lugar a duda esta fuente tiene importancia muy
grande va gque se trata de extraer un excedente de la
comunidad (se excluye gran parte de la poblacidén) v
trasladar hacia el beneficio de si misma en un claro
sistema de subsidio cruzado dentro de la filosofia de
redistribulr la rigueza del sector gue +tiene hacia el
que no tiene.

4.1. ADICIONAL AL IMPUESTO PREDIAL

Para efectos de dimensionamiento se va a
considerar sdélo la ciudad de Quito, por disponer de la
informacidén primaria.

Actualmente Quito cuenta con 37.746 Ha., de estas,
19,176 corresponde al Area urbana, sujeta al catastro
municipal.

La ciudad se halla dividida en sectores econdmicos de la
siguiente forma:



SECTOR PREDIOS IMPUESTO/MILLONES DE BSUCRES
1 23.642 5.234
2 8.304 1.801
3 25.168 Z2.6566
4 21.829 1.984
5 54,205 2.282
6 41.028 1.537
7 21.879 612
8 29.031 1.282
Q 98,793 — 1761
284.039 18.229
BANCOS 279 675
FINANCIERAS 55 119
HOTELES 107 343
CIAS. 2.789 1.488
INDUSTRIAS 272 228
—3.502 -3.553
TOTAL 287.541 21.782

FUENTE: MUNICIPIO DE QUITO 1991

Tomando en consideracidén egdélo los sectores econdmicos
con -alto patrimonic mas los bancos, financieras,
hoteles, compafiias e industrias, se tendria la situacioén
tributaria de los mismos.

SECTOR No PREDIOS IMPUESTO ANUAL TOTAL RECAUDADO

1 23.642 $ 221.386 5.234 millones
2 B.304 228,928 1.991 millones
3 25.168 195.531 2.656 millones
4 21.928 90 .473 1.984 millones
BANCOS 279 27419.355 875 millones
FINANC. 55 2°163,636 119 millones
HOTELES 17 3°205.607 343 millones
CIAS. 2.789 1°533.524 1.488 millones
INDUST. 272 341.1786 8928 millones
TOTAL BZ2.545 97955.03@ 15.328 millones

La carta de pago del Impuesto Predial contiene el pago

del Impuesto proplamente dicho ¥y los adicicnales, asi:
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IMPUESTO BOMBEROS VIVIENDA (%)
ALCANTARILLADO EDUCACION

MAGISTERIO ADICIONAL

PAVIMENTACION RECONSTRUCCION

BASURA C. AGRICOLA

PLACAS S. PECUARIA

* A ser incorporado

La propuesta dentro de este rubro c¢onsiste en gravar a
los sectores econdmicos sefialados como altos en un 5% al
valor total de emisién y destinarlio a financiar el Fondo

Nacional de Vivienda como un recursco sin costo.

Considerando esta posibilidad dentro de la Justicia
Social en el afio de estudio 1991, se hubiera recaudado
766 millones de sucres.

En la propuesta estd claro que el aumento del adicicnal
en 1 Impuesto Predial, no gravitaria sobre la mayoria
de la poblacidn sinoc en el sector econémlco cuyo
patrimonio inmobiliario es alto, es decir con avalios
comerciales altos.

81 es el valor a recaudarse proyectamos hacia todos los
centros urbanos del pais v conservadoramente
multiplicamos por 2-5 veces (Guayaguil, Cuenca, otras),
el walor a recuperar prara el Fondo de Vivienda
ascenderia a: 1.915 millones de sucres

4.2. ADICIONAL A LA PLUSVALIA

Dentro del esquema tributario municipal se
encuentra el Impuesto a la Plusvalia. Mediante la
rlusvalia, el sujeto incrementa su patrimonio neto, por
lo que puede ser sujeto de pago de un adicional para el
Fondo de Vivienda, de la utilidad obtenida.
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En 1991 en 1la Munilcipalidad de Quitoc s8e registraron
4.517 tranasferencias de dominio, es decir compra-venta
de inmuebles.

Mientra=z mayor eg la antiglledad del bilen inmueble a ser
vendido considerando su anterior duefio, el inmueble
adguiere un mayor valor entre la compra o adquisiecidn y
la wventa, es decir por la utilidad obtenida en la
compra—~venta de propledades 1la Ley de Régimen Municipal
en sus Articulos 387 a 392 sefiala las condiciones vy

sujetos de pago de este impuesto.

No se wva a poder dimensionar esta fuente de recursos,
rero es de considerarse que un adicional al pago de
plusvalia en todas las transacciones a nivel nacional,
seria un importante e inagotable fuente de recursos para
el Fondo Nacional de Vivienda.

4_3. AHORRO INTERNO

Mediante Decreto N2 588 publicado en el Registro
Oficial del 11 de Jjulio de 1972, se faculta al Banco
Ecuatoriano de la Vivienda prara gue pueda recibir
depdsitos de ahorro de rpersonas naturales o juridicas,
en las modalidades que se establece en el Reglamento
Especial.

Los depdsitos de ahorro gue recibe el BEV son de las
siguientes clases:

- Depdsitos de Ahorro Simple

- Depdsitos a Plazo Fijo

~ P6lizas de Acumulacidn: y

- Ahorro Condicilonado
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La importancia del ahorro comoc fuente importante de
financiamiento radica en el “Ahorro Simple” o sea aguel
que se registra en las libretas ordinarias y 4que devenga
un interés, pudiendo el cuentahorrista depositar y

retirar sus shorros cuando a bien tuviere.

En la busgueda de recursoe se va a pretender sugerir
acclones sobre el ahorrro simple como fuente principal,
aungue este ahorro tenga serlas desventajas frente al
gue ge hiciera en otra institucldén financiera.

En el campo financiero, el ahorro estd considerado como
el basico capital de desarrollo. Su fsacil acceso ¥y su
bajo costo han hecho de este recurso el “Fondo
Milagroso'" en tratdndose de bancos de desarrollo,

cooperativas 0 sistemas mutuos.

El verdadero caprital de desarrcoclle se ha cumplido con el
ahorro en el BEV vy en el Sistema Mutualista en los
inicios de su gestién. Las instituciones financieras de
vivienda han dejado atn a este importante recurso ya gque
se ha convertido en un “ahorro cautivo”, es decir
condicionadeo a ser tal hasta la consecucidn de vivienda
v no como una virtud de prevision.

En lo que tiene que wver con el BEV, el ahorro como
fuente de financiamiento, no es importante ya que el
cuentahorrista deja de serlo cuando ha obtenido su
vivienda, manteniendo en su libreta el ahorro minimo gue
le permite alcanzar su objetivo.

El1 BEV como institucidn captadora de aheorros, no puede
competir con otras instituciones como es la Banca
Privada wva <que como instltucion con finalidad social

mantienen tasas activas v pasivas menores a las del
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mercado, provocando la fuga de los potenciales

cuentahorristas hacla otros bancos.

La Banca Privada rpor ejemplo compite entre si,
promociona su gestidén y se esmera por pagar mejores ¥y
mayores intercoecs; ¢l BEV no puede hacerlo vya que

mantiene un techo para cobrar por sus créditos.

Ante la expectativa de la liberacion de los créditos
externcs, han existido miltiples ideas para mejorar la
captacién de ahorros en la sociedad acuatoriana,

especialmente los gue se dedigquen a la vivienda.

Con el fin de plantear alternativas para mejorar los
ahorroge que se depeositan en el BEV, se va a presentar la
evolucidn histérica de este recurso.

PERIODO MONTO INCREMENTO INCREMENTO
ABSOLUTO RELATIVO

JUNIO,/88 9.340°198.814,25

JUNIO/BS 11.184°952.613,00 1.843°853.788,75 20%

JUNIO/89 11.184°952.613,00
JUNIO/00 16.087 7447 .915,00 4.903°395.302,00 44%

JUNIO/99 16.087447.915, 00
JUNIQ/81 30.4527°437.181,00 14.364°989.266,28 0%

JUNIO/S1 30.4527°437.181,00
DIC./ 91 37.014°170.560,05 6.561°733.378,77 22%

Sin lugar a duda, el ahorrc muestra un crecimiento
sostenido, siendo espectacular de Junio de 189€@¢ a Junio

de 1891 con el 99%, esto debido a gque en ese periodo se
promocliond nuevos programas de vivienda lo que determind
gue la poblacidén materialice su aspiracidn mediante el
ahorro.
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Se desprende del cuadro anterior gque de Jjunio de 1388 a
diciembre de 18981 crecidé el ahorro de 9 mil millones a
37 mil millones de sucres, en s6lo tres afios el 4890 por

ciento.

Aungue la tendencia como crecen los ahorros, sea como se
dijo esrectacular, no tiene significacidn gravitante en
las inversiones aue debe realizar el BEV para atender la

demanda de habltacidn.

Es preciso entonces plantear las meJores alternativas
rara mejorar el depdésito de ahorros para que constituva

un elemento importante del Fondo Nacional de Vivienda.
- Motivacién Popular

El BEV no puede desarrollar una campafia
rublicitaria que le permita “vender" su idea de
depositar los ahorros de la comunidad en dicha
institucidén, ¥ no lo puede hacer vya que la tasa pasiva
que paga al cuentahorrista es mds baja gque la del
mercado y ademde persigue un fin social. Mientras la
Banca Privada promociona 1la "Libreta Mayor Ventaja';
“Libreta Mayor Interés"; “Libreta Dorada"”, el BEV tiene
dque limitarse a una promocidn modesta. El Estade como
regponsable del financiamiento social de la Vivienda,
a través de la SENAC debe promocionar al BEV y a su

gestion.
— Agil Administracién

Una mejor ¥ agil administracidén haria posible el
milagro de atraer a la poblacidn ahorrante. La mejora en
la administracion sobre ‘todo en 1la relacidén

con el pablico, geria un determinante rara
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optimizar el tiempo de atencidédn, atender a mads usuarios
del servicio vy ampliar la cobertura de nuevos

ahorristas.

-~ Nuevos Sistemas de Ahorro

En Latinoamérica, muchas instituciones
financieras se han preocupado por renovar sus sistemas
de captacidén del ahorro del plblico. Cada plan o sistema
implantado ha gido superado por otro luego del deterioro
del puesto en marcha.

Sin embargo, de estas experiencias individuales, uno gue
evoluciondé el sistema de captacidén de ahorros es el
practicado en Colombia por el profesor Currie para la
economia de esa nacidén en el 1lamado "Operacidn
Colombia” ¥ que se basa en la politica de dinero de
valor constante.

El Goblernpo Colombiano en 1872 establece el sistema de
valor Constante para los ahorros ¥y préstamos con destino
a la construccidn; asi, se llevarian a cabo reajustes
reribédicos tantoe en los ahorros como en los préstamos,
de acuerdo con la variacidén resultante del promedio de
los indices naclonales de precios del consumidor para
empleados v obreros. Quien promoveria y canalizaria el
ahorro hacia 1la construceidén seria la Corporacidn de
HAhorro v Viviendo; se trancformaria la naturaleza y tiro
de ahorro que 8s8e& venia realizmando, al reconcocer las
nuevas unidades de valor constante un interés méds la
correccidén monetaria se atraian hacia el sistema nuevos
ahorradores lo cual implicaba la substraccidn de fondos
del mercado extrabancario, la transferencia de ahorros
de instrumentos menos rentables v seguramente, de

caritales en el exterior. La composicién de ahorro
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transferible fue modificada asi gradualmente ganando un
buen lugar el depositado en el sistema de wvalor
conptonte; oin embargo este crecimiento fue cediendo al
fijarle un tope a la correccidn monetaria inferior al
crecimiento del indice de precios al consumidor, control
qgque llevd a que la Unidad de Poder Adguisitivo Constante
{UPAC) perdiera su cardcter de "papel estrella"” y fuera
objeto de 1la competencia de otros instrumentos de

ahorro...

Con el Sistema innovador de la UPAC en Colombia, el
ahorro del piblico ibha en arcense, pese a que se vivia
una época inflacionaria.

E1l UPAC con s8u sistema de ajuste normaliza las
relaciones entre prestatarios y shorradores, eliminando
en un alto porcentaje las ganancias ocasionales. Pueden
haber personas que ganen y personas gque pierdan, pero
esas diferencias se regulan y se pueden prever en el
tiempo. El propdésito badsico de la correccidén monetaria,
es mantener el valor del ahorro a través del tiempo,
evitando simultéAneamente alteraciones bruscas en la tasa

de interés.

En economia inflacionaria y con bajo ahorro del publico,
la correccidn monetaria es un mecanismo para ampliar el
mercado de la Vivienda. El UPAC actuaba en Colombia como
una nueva moneda, la oual a&se encontraba ligada a su

valor en pesos corrientes con la inflacién.

Se ha mencionado a esta experiencia colomblana en el
contexto de "nuevos sistemas de ahorro” como referencia
de lo que se puede hacer cuando la economia de un pais
tiene caracteristicas especiales, es decir es factible

aprovechar todo fendmeno coyuntural para disefiar un
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sistema de captacidn que revolucione la situacién.

En nuestro pais, si1 es posible plantear sistemas o un
sistema propioc gue canalice el ashorro hacia la formacién
bruta de capital de vivienda, pero el s=sistema que se
rlantee debe ser "nacional” c¢omo nacional es nuestra
fenomenologia y desarrollo.

Concordando con lo anteriormente dicho, en el Banco
Fecuatoriano de la vivienda 8e ha planteado un "Sistema
de Ahorro de Doble Indexacidn” que esté acorde con la
prolitica habitacional.

Se presenta a continuacién el Texto de la propuestsa
elaborada por la Comisidn JNV/BEV del Sistema Financiero
Habitacional, el 18 de febrero de 1992:

"SISTEMA DE AHORRO DE DOBLE INDEXACION

4.1. Como un mecanismo de captacidén de recursos y
una necesidad conccomitante con el gsistema de
crédito de doble idexacidén dentro del Sistema
Financiero Habitacional, la Consultoria propone el
sistema de ahorro de doble indexaclién, segin el
cual prara preservar el valor de los depdsitos,
éstos se ajustarian mensualmente con el indice de
inflaciétn y ademds se concederia un rendimiento
real mediante una tasa de interés.

En el estudio se presenta como ejemplo gque si la
tasa de interés nominal para los créditos (activa)
es el 6%, la tasa de interés para el ahorro
(pasiva) seria el 4% menos la diferencia entre la
tasa de inflacidén y el indice salarial.

4.2. Con este sistema es muy probable gque se
incrementen los ahorros por los incentivos dgue

representan para los clientes: sinembargo los
riesgos que existirian para las instituciones
financieras del sector habitaciconal v

particularmente para el Banco Ecuatoriano de la
Vivienda serian: .

4.2.1. La tasa de interés nominal para los ahorros
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dependen de la tasa nominal de los créditos,
situacidén que pars el Banco Hcuatoriano de la
Vivienda, por ser una institucién de servicio
social seria mucho menos que la tasa de interés de
la hanca privada v mutualistas, estas 0ltimas
ademds estin en condiclones de promover el ahorro
mediante premios ¥y una serie de incentivos
adicionales, aspectos que harian disminuir
coneiderablemente los ahorros parsa el Banco
Ecuatoriano de la Vivienda.

4.3. s necesario contar con una alta capacidad
opreracional, para eztar en condiciones de ajustar
mensualmente los saldos de los préstamos y de los
ahorros; asi como también prara utilizar los
recursos de los ahorros en forma inmediata ¥y
eficiente en 1la concesidén de los créditos. BEn el
caso del Banco Ecuatoriano de la Vivienda se
rroduciran ciertos lapsos entre captar los
recursos con significativos costos y generar los
créditos que ocasionaridn considerables pérdidas.

4.4, Cabe anotar que el estudio de la Consultoria
hace un andlisis de todos los instrumentos del
sistema financiero habitacional ¥y plantea como la
mejor alternativa el sasistema de ahorro y crédito
de doble indexacldn para su posible aplicacidn en
el Ecuader, por lo gque seria del caso difundir a
nivel de las instituciones financieras del pais,
especialmente de las relacionadas con el sistema
financiero habitacional, siendo también necesario
tomar en consideracidn las observaciones v
preocupaciones anotadas en este informe a fin de
analizar v buscar las condiciones adecuadas
tendientes a salvaguardar los intereses del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda, como una entidad de
servicioc social gue tiene a su cargo la politica
crediticia habiltacional en el Ecuador..."”

— Nuevas Modalidades de Captacién de Recursos

Frente a la situwacldn descrita a lo largo

de este estudio, el principal papel que le corresponde

Banco Ecuatoriano de 1la Vivienda como rector

créditeo para vivienda es la creacidn de nuevas
modalidades de

a la captacién,

intermediacidén tanto en lo que se refiere

como a la canalizacidn de esos recursos.
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refiere a la captacidn, como a la canalizacidén de egos

regursos.

El planteamiento del ahorro doblemente lndexado podria
constituir Ila mejor alternativa en esta época de
transicién hacia wun banco de segundo pilso que permita
refinanciar crédgtag de corto plazo de las entidgdeg
financleras interﬁggjarias sumadas al recuprso de ahorro
(captade segin e} puevo aistema) e inpvertirlo a largﬁ
plazo dinamizando la actividad viviendista.

Las nuevas modalldades  de captacidén sop un imperativo
cuando éi- financiamiento del crédito externo se esta
alejando espacialmente por laes condig¢iopes imperativas
de los acreedores ?erd también porque es menester crear
nuestro propio "Fondo Nacional para la Vivienda en el
Ecuador”.

El dimensicnamiento de este Fondo se exXpone en resumen
en el siguiente cuadro: este expresa s6lo el grado de
optimismo wva que su efectividad implica una gran
voluntad politica y sobre todo el entendimiento de que
socialmente es importante el traslado de recursos de un
sector a otro  entendiéndolo como un intento de

distribuir mejor la renta v la propiedad en el pais.



. DIMENSIONAMIENTO DEL "FONDO NACIONAL DE VIVIENDA"
ORIGEN . CUENTA . HONTO ESTIMADO OBSERVACIONES
(MILLONES)
~ Sasiyo. SIN COSTO 92.909 FONDO DE INTERMEDIACION
. T ~ 2 %
BANCA ~PASIVO. CON COSTO 14,623 ~ FONDO DE INTERMEDIACION
_ M0
PRIVADA INVERSIONES 12.665 FONDO DE INTERMEDIACION
8%
INVERSIONES 428 FONDO DE INTERMEDIACION
FINANCIERAS 8% .
PRIVADAS VALORES EN CIRCULACION 1.433 FONDO DE INTERMEDIACION
8% -
COMPARIAS TNVERSTONES 2.417 FONDO DE INTERMEDIACION
ASEGURADORAS , 8% :
FONDO DE RESERVA © 3,340 FONDO DE INTERMEDIACION
IESS , o o 0 0F INTERMEDIACION
APORTES | 565 _ FONDQ PROPIO .
. COMUNIDAD ADICIONAL IMPUESTO 1.915 FONDO PROPIO
(MUNICIPIOS) PREDIAL{5%)
OTROS . FIDEICOMISO ' FONDO PROPZO
AUN NO CUANTIFICABLES . ADICIONAL PLUSVALIA FONDO PROP-0
| . AHORRO INTERNO " FONDO DE INTERMEDIACION
g TOTAL ESTIMADO
‘ { UN ARO) 130.205 (*)

NOTA: (*) PODRIA CRECER EN UN 2% ANUAL.



La administracidn de los recursos implica la
formalizacién de una estructura que recurra a
procedimientos opertunos en la administracidn ya que los
recursog gque se acumulardn son relevantes, muchos de
ellos sin tener la categoria de propios, regresaran a
sus fuentes cuando va hayan cumplido su parel
financiero.

La nueva estructura de financiamiento, determinara Ila
formulacién de politicas; la falta de limitacidén de
recursos financieros son hechos que se ighoran en las
politicas prara la vivienda, de ahi que la acumulacidén de
recursos como un hecho dado, demandan de un
planteamiento operativo para su administracidén a la vez

que constituiran la base de una politica cabal.

1. MARCO LEGAL

il antecedente en materia de vivienda, se inscribe
formalmente en el oficio del Ministerio de Previsidén a
la - Presidencia de la Reptblica; con &1 se remite el
proyecto Decreto Ley de Emergencia gue crea el Banco
Nacional de la Vivienda, 6 de marzo de 18961. El sefior
Premidente Constituciocnal de la Reptblica, también
Presidente del H. Consejo Nacional de Economia; le
expone las razones que Justifican la expedicidén del
Proyvecto como Decreto Ley de Emergencia, 7 de marzo de
1961.

El sefior Presidente del H. Consejo Nacional de Economia
emite el respectivo dictamen dada la trascendencia del
Proyecto Decreto y los beneficios que proporcionard al
pais, 13 de mayo de 1861.
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El sefior Presidente Constitucional de 1a Reptblica
considerando que el problema de la vivienda incide en
las clases populares, decreta la Ley sobre el Banco
Ecuatoriano de 1la Vivienda Vv las Agociaciones
Mutuallistas de Ahorro y Crédito para la Vivienda; se
crea el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, 26 de mayo de
1961.

Dentro del mecanismo ejecutor ¥y con el afan de formular
una politica de vivienda, se crea la Junta Nacional de
la Vivienda mediante Decreto de 16 de febrero de 18973.

Para el caso del Banco Ecuatoriano de 1la Vivienda y
Sistema Mutualista Ecuatoriasno, se dispone de un marco
legal vy Juridico oompleto, adeouado a la gestidén
viviendistica ¥ que continuamente esta sufriendo

cambios, tonsecuencia de la dindmica de la gestidn.

- E1 Actual Instrumento Juridico.- Legal 1 es el
siguiente:

PRINCIPIOS JURIDICOS UNIVERSALES SOBRE VIVIENDA
- Declaracidon Universal de los Derechos Humanos,
28 o VI~ X & T R

— Pacto Internacional de Derechos Econémicos,
Soclales yv Culturales, Art. 11...... .o

NORMAS CONSTITUCIONALES RELATIVAS A VIVIENDA
Transcripcitn de Disposiciones de la Codificacidn
de 1la Constitucién Politica de la Reptblica del
2015 7= U X oV
Registro Oficial 763, 12 de junioc de 1984.
ANTECEDENTES DE LA CREACICN DEL BEV

— Antecedentes del Decreto Ley de Emergencia N2 23
de creacidn del BEV. ... v et s et eretnmnsenenn

~ Decreto Ley de Emergencia N2 23, de 23 de mayo

1 Vademecum Legal del BEV
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de 1961; R.0. N2 223 de 26 de mayc de 1861
(sustituido por el Decreto N 20, de 28 de Junio
de 1882, R.0O NO 186, de 2 de Julio de 18862).....

NORMAS DEL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA Y
MUTUALISTAS

- Codificacién de 1la Ley sobre el Banco
Ecuatoriane de la Vivienda vy las Asociaclones
Mutualistas de Ahorro v Crédito para la Vivienda,
R.0. N2 B02 de 14 de mayo de 1875 (y mencidén de
BUB reformas) . .. it e i e e i e e e m e r e e e e

ESTATUTOS DEL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA

- Codificaciodn de Estatutos del BEV (v
F A= o g 111 = B

INVERSIONES Y PRESTAMOS

-~ Codificacidén del Reglamento de inversiones vy
Préstamos del BEV, Res. de Directoric del BEV, de
32 de agosto de 1985 (y sus reformas).........

DIVIDENDOS REAJUSTABLES

- Autorizascidén al BEV para 1a utilizacién del
sistema de dividendos crecientes reajustables
anualmente, en la concesgidtn de amortizmacidon de
== o 113 oY 2P

~ Aprobacisén para uso exclusivo del BEV de la
tabla que contiene un ejemplec de aplicacién
préctica del sistema matemdtico de dividendos
creclientes reajustables anualmente...........

PRESTAMOS FPARA CONSTRUCCIONES Y COOPERATIVAS

- Reglamento de Fréstamos a Constructores,
Cooperativas v Organizaciones legalmente
constltuldas. .. il il i i i it

BONOS Y CEDULAS

— Facfiltase al BEV y a Bancos Privados para emitir
Cédulas Hipotecarias e invertir obligatoriamente
en Bonoe del BEV (Ley 89 - 13, de 8 de mayo de
ig69, R.O. N2 178, de 14 - V - 68)...........

— Reglamento de Emisién de Bonos del Banco
Ecuatoriano de 1la Vivienda (de compra obligatoria
por los bancos privados ). . v w i it i e e e
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- Prohibicién al BEV v otras Instituciones para
invertir en Bonog de Estabilizacién Monetaria..

SEGUROS

— Reglamento de Seguro de Depdsitos y Seguro de
Préslomos Hipeotecarios. . ... ..o .
-~ Reglamento Especial de Seguro de Desgravamen
Hipotecario. .. o v e e et e et s e e s r s nacanaeans

AHORROS

- Reglamento para la recepcion de depésitos de
ahorro por parte del Banco Ecuatoriano de la
Vivienda. ¢ o o it e e et e e e e et e e ate e

- Reglamento para el caso de pérdida de libretas u

obras rruchas de depaositos de ahorro o]
imposibllidad de presentarlos....... .. inaa-.
COACTIVA

- Reglamento para la tramitacidn de los juiclos de
Lo T = Yo B v A Y

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

- Ley de Deearrollo de Vivienda de Interés

~  Determinacién del costo y valores a los
diferentes tipos de vivienda de interés
(=2 Y X - 1 SV

~ Reglamento de administracldén vy otorgamiente de
préstamos para viviends rural de interés
=T Yo% 15 S

NORMAS BASICAS DE LA JUNTA NACIONAL DE LA VIVIENDA

- Decreto de Creacidn de la Junta Nacional de 1la
vivienda (JNV) Decreto Supremo N© 162, de 16 — II-
73, R.O. NO 253, de 23 TI-T3. ... ieimeinannn

- Ley Orgéanica de Jla Junta Nacional de 1a
Vivienda, Decreto Supremo N2 589, de 28 - V -73;
R.0O. N¢& 319, de 4 de Jjunlio de 1973 (y mencidn de
sus reformas).

La implementacién de sistemas, constitucidn vy
operacién del Fondo Nacional de Vivienda, requiere
de nuevos argumentos legales, leyes, decretos vy
regoluciones gque hagan obligatoria la gestién vy
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que garantice su administraciotn.

La propuesta juridica - legal a eser incorporada en
el legado legal actual es como sigue:

- Ley de creacién del Fondo HNaclonal para la
Vivienda FONAVI, en el marco de la naturaleza de
todos sus componentes (Anexo N2 3).

— Reglamento de Aplicacidén y uso de estos fondos
en funcién de la finalidad social y atencidén al
estrato popular dentro de un claro sistema de
subsidios.

— Expedicidén de la respectiva Resolucién de la
Superintendencia de Bancos para reglamentar el
cdlculo ¥y uso de pasivos de la Banca Privada qgque
financiardn este Fondo, asli como su devolucidn por
parte del BEV, administrador del Fondo.

— EResolucidn del Consejo Superior del Instituto
FEcuatoriano de Seguridad Social (ILESS) para
trasladar la proporcién de depdsitos de Fondos de
Reserva en favor del BEV vy devolucidn al Instituto
luego de cumplirse con la inversidén en vivienda
prevista. S5e tendran aue prever todos los
mecanismos para volver a estos recursos.

- Resolucidn del Consejo Superior del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, elevando en el
porcentaje previsto, las aportaciones personales y
patronales de los afiliados - cotizantes. Para
financiar este Fondo Nacional para la Vivienda se
debe prever que el aumento en la cotizacidn se lo
haga primero a los servidores plblicos ¥ luego
después de evaluar los resultados, a los
trabajadores en general.

~ Decreto Gubernamental mediante el cual se fija
un adicional a la comercializacidén de uno o mds
productos; dicho adicional se trasladard al Fondo
Nacional para la Vivienda a través del Ministerio
de Finanzas.

~ Sobre el adicional al Impuesto Predial tendré
aue decidir el Congreso Nacional, argumentdndose
de los estudios catastrales de Quito y Guayaquil.

- Ley sobre el cobro del adicional al Impuesto
Predial y el cdlculo y cobro de la Plusvalia en
favor del financiamiento del Fondo para Vivienda.

- Reforma al "Reglamento para la Recepcidn de
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Deptsitos de Ahorro", creando incentivos para el
cuentahorrista asi como seceptando depbositos en
libretas especiales (Ejm. Libreta Dorada de una
Cooperativa) con tasas activa y pagiva lguales a
los del mercado y gue no tengan derecho a crédilos
para vivienda, =i en cambio en la libreta de
ahorros comGn.

Se presenta en Anexo No. 4 un perfil de Proyecto

.

para la captacién de Ahorros en el Exterior =2

2. MARCO _ADMINISTRATIVO

La administracién del Fondo Nacional de Vivienda en
el marco de las reformas legales que se han planteado,
contemplsa fases de planeacidén, programacidn, sistemas de
informacidén y edecucidn del Fondo.

2.1. FASE DE PLANEACION

Lasg unidades de presupuesto, llevarian a cabo
estudios con antecedentes histdéricos , para medir el
estimado de 1ngresos por esgtos conceptos. Mantendrian la
debida coordinacidén con las fuentes de informacibn e
instituciones de retencién de los fondos. La proforma de

estimados pasaria a la programacién de estos recursos.

2.2. PROGRAMACION

Con la proforma de estimados, la unidad de
programacién distribuird los recursos de conformidad con
el plan de inversicnes; seflalarid costos de usc y pago de
este servicio, esto en el caso de gue no se constituyan
en recursos de la institucidn.

2 Elaborado por la Bubgerencia Nacional de Operaciones
del BEV. Econ. Carlos Rhon Patifio. Coautor.
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2.3. SISTEMAS DE INFORMACION

Partirian del nuevo padquete legal que se

aprobaria para la formacidén de esgste Fondo.

Ee importante mantener un sistema de informacidn sobre
la naturaleza de egte fondo, los usos de este y de la
rentabilidad social.

Otro tipo de informacidn es de orden contable-financiero
para conocer la situacidn de cada fuente a cualguier
fecha; se estableceria asi un vinculo

interinstitucional.

2.4. EJECUCION DEL FONDO

La responsablilidad de ejecutar el Fondo, 1la
tendria el Directorio, quien responderd a través de sus
instancilas sobre su maneJo v administracidén. La
ejecucidén del Fondo serd congruente con la actividad de

financiamiento y recuperacidn de la inversiodn.

El Directorio deberd formular las normas y mecanismos
gque permitan el cumplimiento de estas accilones, tomando
en cuenta que pueden participar otras entidades de 1la
adminigtracién riablica v privada, en consultas
referentes a la composicidén del fondo v a su destino. El
manejo del Fondeo de Vivienda requiere de actividades

bancarias y financieras que auin no contempla el orgdnico
funcional del BEV.

Conociendo 1las fuentes de origen del Fondo, el marco
administrativo del BEV debe contemplar actividades para
enfrentar a una masa poblacional mayor que demandara

créditos, asi como rara relacionarse con las
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instituciones bhancarias y el IESS que originalmente son

duefios de una parte del dinero de este Fondo.

3. APLICACION DE RECURSQOS Y RECUPERACION DE LA JNVERSION

Ia permanente bisqueda de solucliones al problema de
la wvivienda, es una conslanle de todo goblerno o
administracidn, pero la crisis econdmica, deteriora toda

intencién y deteriora la recupreracidn de la inversion.

Los sistemas tradicionales de recuperacidn de la
inversién en vivienda, esto es con un dividendo fijo., ha
llevado ml DEV, IESS y Mutuallstas a grandes pérdidas ya
que la galopante inflacidén ha ocasionado la pérdida del
poder adguisitivo del sucre, recuperando s6lo un 20% del

valor real del préstamo original.

Previendo esta situaclén y ante 1la crisis gue va se
evidencidé en el pais desde 1979, el IESS disefié un
slstema de recuperacidtn mediante el cual reajustaba cada

cinco afios el dividendo mensual de amortizaciodn.

A partir de 1981, el Banco Ecuatoriano de la Vivienda
inicia un proceso de recuperacidon de su Cartera mediante
dividendos progresivos cada afio en base a un factor del
9% anual; con ello se lograba recuperar algo del wvalor
real ya que la inflacidn anual se situaba por encima de
esla cifra.

ILa crisis econdtmica signada por una creciente 14
descontrolada inflacién, llevd al BEV a plantear nuevos
reajustes que logren al menos una mejor recuperacion de

los créditos que otorga.

Actualmente se halla en vigencia el Sistema de Créditos
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en condliciones reajustables, lograndose uﬁa mejor
recuperacidén de su Carlera. Mediante este oictema se
inicié 1la revieidn de dividendos ¥ tasas de interés en
forma anual segin el incremento del Salario Minimo Vital
vy comportamlento general de las tasas de interéo. En el
sistema en vigencia se han Incorporado las sugerenclas

de la Superintendencia de Bancos y la Junta Monetaria.

Los objetivos del actual sistema son:
"a) Presgervar el valor de la Cartersa del BEV en
cuanto a operaciones futuras.

b} Facilitar la accesibilidad econdmica de los
estratos poblaciconales de menores lngresos, a las
soluciones bédsicas de vivienda que el BEV y la JNV
proveen.

c} Asegurar la recuperacidn de los préstamos a
través de condicliones gue se adecuan a las
posibilidades de los beneficlarios.

d) Tener mayor diesponibilidad econdémica para
incrementar el servicio a la poblacidn."®

El dividendo reajustable ha demostrado muchas bondades
en su aplicacidén, logrdandose cumplir con los objetivos
egpeclalmente el de preservar el vwvalor real de la
Cartera (Diagrama. Anexo N2 5).

Se presenta a continuacién un ejemplo de aplicacidn del
Sistema de Préstamos en Condiciones Reajustables; el
mismo ejemplo se utillzara para proponer un huevo
gistema considerando que la crisis econémica se
agudizard y la inflacidn seguird ascendiendo. (Anexo N©
8).

3 Modulo Instruccional. "Sistema de Crédito Reajustable.
Econ. Carlos Rhon. Coautor.
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4. SISTEMAS DE EVALUACION

Con el objeto de verificar en forma periddica el
cumplimiento de la administracién del Fondo Nacional
para la Vivienda, vy en su caso, de rectificar y ajustar
el contenido, se planteard un marco legal que permita

medir su eficacia y congruencia.

Se ha considerado la evaluacldn sistemdtica como una
actividad indispensable para “rabtificar o rectificar" lo
previsto a fin de lograr su definitiva consolidacitn ¥
participacidén de +todas las instituciones gue se hallan

inmersas en la formacidtn de este Fondo.

El Sistema de Bvaluacidén plantea la redefinicidén del BEV
como administrador, integrando comilisiones de Planeacién,
Programacidn v Financiamiento; otra instancia
corregponds a la Superintendencia de Bancos COomo

normativa de buen uso.

Evaluar la congruencia de todas las acciones que
establezcan los reglamentos v conexos, seria el

ocbjetivos general, a este se sumarian:

~ Ewvaluar el impacto que causarian los gravamenes,
conslderando el costo-beneficio.

~ Evaluar el cumplimiento de las acciones por parte de

todos los sectores involucrados.

- Bvaluar el impacto en la produccién de vivienda.

Lo criterios a considerar para realizar la evaluacilodn

son:



T2

4.1. NIVEL NORMATIVO

Se tomard como elementos de evaluacidén el marco
Juridico-legal del BEV, la Ley de Creaclén del Fondo
Nacional rara la Vivienda, todas las normas a
incorporarse y la base legal de los organismos que
participan en la consolidacidén de este Fondo.

4.2. NIVEL ESTRATEGTCO

Efectos sociales de su implementacidén asi c¢omo
impactos en lae economias y resultados de la inversidn o

sea la efectividad de los programas de vivienda.

4.3. NIVEL DE CORRESPONSABILIDAD

Se evaluaran las metas vy disponibilidad de

recursos; la organizacion del financiamiento.

4.4, NIVEL INSTRUMENTAL

Se evaluara la operatividad de todos los

instrumentos Juridicos, administratives y financieros.

4.4.1. Repultados

El GSistema de EHvaluacidn permite el
andlisis comparativo de los resultados en diferentes
tiempos. La actividad de retroalimentacién se haria en
el primer nivel o dentro del que se trate. Todas las
instancias administrativas del BEV se integraran, asi la
evaluaciodn de las accilonee integradas serdN de exclusiva
responsabilidad del Directorio del Banco Ecuatoriano de
la Vivienda.



CAPRPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
1. CONCLUSIONES

La rdpida formacidén de asentamientos no controlados,
define el caracter de epsbructural ol problema de la
vivienda, los recursos prara afrontar el déficit

habitacional, son cada vez més escasos.

Por los Dbeneficios econdmicos que se derivan al producir
vivienda, es necesario dque en el pais, se de una
concerbtaclon entre Lodag las Insllluclones gue disponen
recursgos, vy el marco Juridiceo-legal gue determina la

creaclidén de un Fondo Naciconal para Vivienda.

Identificado el problema como maltiple y complejo, s6lo
el esfuerzo nacional de cubrir el déficit de wviviendas
nuevas y de mejorar el patrimonio que se halla sumido en
un completo deterioro impactando socialmente en 1la
roblacidn, afectando por tanto a sus claros derechos de
Justicia social.

56lo el esfuerzo nacional logrard una ambicidn nacional
como manifestara wn Presidente Latinoamericanc: "...que
la vivienda nazca Jjuntoc con la pareja humana, crezca con
la familia yv 8se meJjore en la medida en que cada uno de

sus miembrog lo haga....

Este suefio seria talvez posible con la adecuaciodn de
criterios técnicos, Jjuridicos y financieros sumados a la
voluntad politica para afrontar el problema de la
vivienda.

Aungue la organizacién de las Naciones Unidas se ha

manifestado en el sentido de gqgue el Estado dejaria
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praulatinamente su responsabilidad en 1a solucidn del
rroblema habitacional, en nuestro pais es neceocario gque
la accidn piblica se fortifigue otorgédndole recursos que
no necesariamente provengan del tesoro nacional sino de
fuentes alternativas.

En el pais se cuentan con mecanismos de produccidén gque
han wvenido degarrollande su actividad sin lograr

remotamente equilibrar la oferta y demanda de vivienda.

Estos mecanismos de produccién son:

1.1. ACCION PUBLICA

Mediante el respectivo ordenamiento Juridico gue
le otorgd el Banco Ecuatoriano de la wvivienda la
posibilidad de acumular y aprovisionarse de fondos para
financiar créditos destinados a vivienda.

La Junta HNacional de la wvivienda, creada en 1873 en
cambio seria una unidad técnica constructora v
fiscalizadora de la vivienda que financie el BEV.

Lia participacidén del BEstado, permite gue el sector de
vivienda ocuente con un capital ¥y tasas de interés
menores que Jlag del mercado; la accidn gubernamental

tiende a bajar el costo real de la vivienda.

1.2. ACCION PRIVADA

Se identifica dentro de las sigulentes
modalidades: vivienda construlda para ser habitada por
el propio gestor y vivienda construida para ser ocupada
por terceros, ya sea bajo el sistema de arrendamiento o
venta, en forma de propiedad individual o condominio. La
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primera enfrenta el aumento en loa coatos de
construccién vy requiere desdse el punto de vista
administrativo v financiero, la agilizacidén de tramites
para obtener permiso de edificacldn asl como la
posibilidad de acceder a un crédito.

Esta accién ha estado orientada en mayor medida por el
Sistema Mutualista y empresarios constructores.

1.3. ACCION COMUNITARIA

Llamada también social ya que es el recurso
rropio e iniclallva propia que aporta a la oferta
habitacional. Esta es una accidén potencial gue cubre
algo mds del 69% de la oferta anual con altos indices de
informalidad vy falbta de planificacidén; sus problemas
mayores son la falta de suelo, costosg de materiales
crecientes, poca asigtencia técnica vy falta de fuentes
de financiamiento.

La existencia de toda gama de mecanismos de produccidn y
la creciente agudizacion del problema habitacional
especialmente por el incremento de costos, plantea un
nuevo egguema de orientacién de las acciones de
financiamiento, integrando un sclo proceso de capacidad
de los sectores puablico, privado y comunitario, no
precisamente como constructores sino como generadores de

recur=ocs f[inancleros.

Todas las acclones deberan ser congruentes v
complementarias para dar cumpllimlento a la norma que
regule la creacidén vy administraciédn del Fondo Nacilonal

rara la Vivienda en el Ecuador.

La décadas del 790 y 80 fueron las propicias para que los
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organismos internacionales otorguen créditos rara
vivienda ante Jla facilidad y bonanza petrolera que vivia
el pais; se marcaba asi el inicio de una dependencia de
este reourso cxterno y una modernlzacidén de la socliedad

ecuatoriana.

La notable expansidon de créditos parecia el comienzo de
una etapa diferente, se tenia la sensacidén de rigueza,
rero la consecuencia no se dejd esperar ocuando se iba
dimeneionando la deuda externa v afirmando la
dependencla del crédito exterior.

En lo gue tiene que ver con la vivienda, los sucesivos
créditos lban condicionando su consecucidén e inversiodn
llegando incluso a condicionar la tipologia de vivienda
v la poblacién a la que tiene gue ser ofertada este
bien.

Lo complejo que se iba haciendo conseguir un crédito en
el exterior, el alejamiento de los organismos
internacionales y su cooperacidn; implica la inversiodn
total de la experiencia en financiamiento, wvolviendo los
ojos al poder nacional para fomentar la creacidén de un
Fondo con prerspectivas de ayuda v colaboracidn
pecuniaria de los sectores piablico, rrivado v
comunitario del psais.

Sobre la creacibdn de este "Fondo"”, han habido serios
compromisos, méds de una vez se ha intentado llevar al
Congreso la ldea de su constituciédn. Ahora a través de
esa monografia se presentan ideas y proyectos sobre el
tema en la confianza de gue ezte documento llegue a los
estratos politicos responsables de la ejecucidn del

marco legal y politico del sector vivienda.
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En un cuadro se presentd el dimensionamiento del “Fondo
Nacional para la Vivienda en el Ecuador"; el
dimensionamiento contiene el grado de optimismo
necesario para crecr que oo pucde hacer ronlidad, aoi
mismo contiene una subestimacidén de lo que podria ser ya
gue se ha manejado las cifras muy conservadoramente

guardando la cautela de la presentacién y propuesta.

Especulandoc un poco sobre su estudic, andlisis e intento
de ponerlo en practica, la constitucloéon del “Fondo", no
causaria costos sociales que afecten a la poblacidén
egpecialmente en el caso de gravamenes ya que es el
seclor poblacional de mayor recurso gque dirigird su

aporte hacia los sectores de menores recursos.

Considerando los aspectos relevantes de la perspectiva
de este "Fondo"”, su creacién y propuesta podria causar
reolémica, pero no dejard de ser una buena opcidn ante la

crisis de financiamiento del sector.
2. RECOMENDACIONES

La recomendaclion basica se centra en la
flexibilizacidén e integracién de un Fondo con propositos
de financiar viviendas independientes de los recursos
provenientes de créditos externos.

Otras recomendaciones son:

- Articular los recursos financieros de los sectores

pablico, privado v comunitario, orientando al
degarrollo de las acciones de vivienda.

El pais no cuenta con ninguna experiencia en el campo de

presentar un "Plan Nacilonal de Vivienda" en el que se
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distingan las fuentes de financiamiento de todeos los
seclores como un espectro de lo que seria el Fondo
Nacional para la Vivienda desde la O&ptica de la
integracion de todos los sectores.

— Integrar un sistema de instrumentos financieros que
respondan a las diversas caracteristicas
odministrativas del BEV.

El manejo del Fondo para la Vivienda, noc o6lo por su
volumen sino por Bu naturaleza, requiere de un
planteamiento normativo e instrumental, buscando 1la
eficlencia s&administrativa v el oOptimo resultado de la

arlicacién de los recursos.

- Establecer eptrategiap para el manejo del "Fondo"
contrarrestando los efectos del rroceso
inflacionario.

Lags estrateglas se disefiarian rara una economia
inflacionaria, basicamente los créditos gue financiarad
este "Fondo" serian indexados, por tanto la recuperaciodn
seria en términosg reales, preservando el valor de la
Cartera.

~ Establecer mecanismos de financiamiento del "Fondo"

que respondan a las leyes y reglamentos en vigencia.

El mecanismo es el instrumento jegal v su
reglamentacidén. Las leyes prohiben, permiten u obligan,

ror tanto es pogible admitir el financiamiento del
"Fondo" desde el punto de vista legal.

La constitucion de un “"Fondo” como el propuesto, se ha

ruesto en vigencia en otros paises con excelentes
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resultados luego de que el problema de habitacidn ha
sido realmente agudo y se ha hecho conclencia de que

existen fuentes alternatlivas prorpias.

— Flexibilizar todos los créditos de financiamlento y

evaluacién de resultados.

Sin lugar a duda, una propuesta de financiamiento gque
implica un basamento legal ¥ una obligatoriedad,
necesita ser flexible por lo menog durante su
implementacidén. La flexibilidad ayuda a gque el proceso
se sistematice 14 sea bondadosamente optimo en

resultados.

— Incrementar los recursos en la medida del fiel
cumplimiento de las disposiciones que rijan para el
efecto.

Como la economia v las accliones econdmicas s0n
crecientes, indudablemente la consolidacidn v

amalgamiento del "Fondo' serd creciente.

Los recursos que se propone formaran el "Fondo" también
rueden ser incrementados, ge adicionaran nuevas
posibilidades vy se multiplicardn las posibilidades de

nuevas fuentes en la blusqueda de mayores recursos.

-~ Crear instrumentos que estimulen el ahorro.

Dependerdn de muchos Ffactores especlalmenle de la
produceidn habitacional que es un atractlvo para gue la

roblaclidn practique la virtud del ahorro.

— Aplicar las disposiclones gradualmente evitando el

impacto ¥y costo soclal.
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Todo proyecto tiene sus riesgos, v en el gue se propone,

se debe evitar. Dependera de su estrategia de aplicacién
v seneibilidad de los ejecutores.

- En definitiva, inielar un mecanismo para que se
integre el "Fondo" destinado a financiar vivienda.

El mecanismo tiene un punto de arranque que es presentar

la ides, esta idea se halla presentada en esta
monografia.
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ANEXO

Tess: ;dénde invertir 58 mil millones? |

. El Instituto Ecuatorianc de

Mw,mll milones Seguridad Social invertird 58.800

podrian llegarlas  millones de sucres en operaciones
- “no privativas’ durante el se-
Inversiones de_;;;_gundo.semestre del presente atio.

SégUTOSO?ﬁLh - - -JEl director general del Iess,
inflacionesel  joaquin Viteri, informé ?ue la
fanomeno unta Monetaria autorizé al Insti-
QU'ESE. ILutoi Ecuatoriano de Seguridad So-
batadeswilar, cial' a realizar inversiones por
58.800 millones, mediante la
.- compra de cédulas hipotecarias,
"pagarés, bonos de estado, papeles
fidusiarios, stc.

Viteri destacé la decision de
la Junta Monetaria e informé que
el monto gue seinvertird es mucho
més alto que el solicitado por la
institucién, por lo que se podran

obtener mayores rentabilidades
que permitirdn mejorar e impulsar
los servicios, programas y proyec-
tos del Seguro Social.

A los 58 mil millones se su-
mardn 80 mil millones de sucres
que fueron liberados por el Banco
Central, con la autorizacién de la
Junta Monetaria; lo gue significa
que el Iess podra invertir alrede-
dor de 130 mil millones.

Esta liberacién, que Viteri la
calificé de histérica, permitiré
realizar inversiones ‘‘no privati-
vas”, gue generardn intereses, lo
gue no ocurria cuando el dinero
se lo tenia reposando en el Banco
Central.

Al momento, técnicos del less

gstudian ia meior manera de in-
vertir esos 80 il millones de su-
cres sin causar Zmpacto en &} pro-
ceso inflacionario. -

Las nuevas inversiones serdn
didfanas y estédn dirigidas a obte-
ner mayor rentabilidad a fin de fi-
nanciar los inerementos realiza-
dos dltimament= en las pensiones
de los jubilados, las prestaciones
quirografarias e hipotecarias asi
como los subsidios que por anti-
guedad y vejez,

La rentabilidad que produz-

"can las inversiones también esta-

ran dirigicas a eumplir el seguro
que se da por maternidad v a la
atencién médica y farmacolégica
que ei less tiene que proporcionar

a los hijos de afiliados y afiliadas
hasta que cumplan su primer afio
de edad.

Viteri dijo que los dineros por
este concepto también estardn di-
rigidos a la construccién y imple-
mentacién de obras hospitalarias,
asi como a la iniciacién E'e nuevos
centros de atencién médica..

Se adquirirdn locales que be-
neficiarén a la tercera edad. Estos’
espacios se dedicardn a la crea-
cién de centros gerentoldgicos y
recreacionales y a la formacién de
talleres ocupacionales.

Estos talleres se crearan en
todo el pais a fin de beneficiar a la
poblacién jubilada.



Seguro Genaral . T% 5% 12%
- Subsidio por enfennedad —-= 1% 1%
Seguro de Cesantia ' o 2% 1% &= 3%
Cooporativa Mortuoria 1% 1%
Seguro d» Rlesgos - 1.50% 1.50%
13a, y 14a. Pensiones . 1% 1%
Seguro Soclal Campesino, 0,35% 0.35% 0.70%
SUMAN: i 11.35% -8.35% - 20.20%
PASAN: 4
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DE LA POBLACION AFILIADA AL IESS,

A PARTIR DEL fo. DE JULIO DE 1989
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Seguro General 7% 5% . 12%
Subsidio por enfermedad 1% 1%

- Seguro de Cesantia 2% 1% 3%
Cooperathva Mortucrla 1% RS 1%

. Saguro de Rlesgos del Trabajo - 1.50% 1.50%
13a. y 14a. Pensiones S | 1%
Seguro Soda Campesing 0.35% 0.35% 0.70%
Sagurog Adiclonales 2% 6% 8%
SUMAN: 13.35% 14.85% 28.20%

3~ MAGIBTENIO M1SCAL

Beguro Qahaal 7% 5% 12%
Substdlo por antermedad — 1% 1%

© Seguro de Cesantla - 2% 1% 3%
Cooperativa Moiuorda 1% L e 1%
Seguro das Rigayas del Trabajo =t 1.50% 1.50%
13n. ¥ 144, [ansiones 1% 1%
Seguro Hoolal Campasino . 0.35% 0.35% 0.70%
Seguroa Aditlonales ' 5% 5% 10%

SUMAN: T : 16.35% . - 13.85% 30.20% .

" 4. EMPLEADOS PRIVADOS

" . .. Seguro General 5% 7% 12%
" Subsidio por enfermedad 1% 1%
Seguro de Casantia - ' 2% - - 1% 3%
" Cooperativa Mortuoria 1% e 1%
Seguro da Rlesgos ‘ - 1.50% 1.50%
13a. ¥ 14a. Psnaionss 1% 1%
Seguro Soclal Campotino - 0.35% 0.35% 0.70%
SUMAN 9.35% 10.85% 20.20%
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ANEXO 3

No.

PRESIDENTE CONSTTITUCIONAL DE LA REPUELICA
CONSIDERANDO

Que el problema habitacional en el pals se va agudizando por el
incremento de nuevos hogares particulares, efecto del crecimiento

poblacional, postergando el derecho a una vivienda racional a un

gran sector de la poblacién ecuatoriana.

Que en la conceptualizacidn de la vivienda, se han restringuido
alternativas de financiamiento para los grupos de menores ingresos,

agravandose el problema de un sector mayoritario de ecuatorianos.

Que los recursos dedicados al financiamiento de vivienda son cada

vez mas escasos, existiendo una alta dependencia de los créditos
del exterior.

Que la vivienda de interés social reguiere de la bisqueda de recursos
para financiar vivienda adecuada a la capacidad de pago de la pobla-
cidn beneficiada.

Que es preciso contar con un marco normativo que regule la formacidn

y uso de estos recursos alternativos.

Que los recursos nuevos, deben formar parte de un Fondo Nacional

y gue estos deben ser suficientes para desarrollar un ambicioso
plan nacional.

En uso de las atribuciones de que se halla envestido;

EXPIDE LA SIGUIENTE



LEY DE CREACION DEL FONDO NACTONAL
PARA TA VIVIENDA EN EL ECUADOR

TITUIO I
DE LA CONSTITUCION Y MANEJO

ARTICUIC 1. Se constituye el Fondo Nacional para la Vivienda en
el Ecuador. Este estard compuesto por recursos generados en los

sectores publico, privado v comunitario.

ARTIQUIO 2. Los recursos del Fondo inicialmente serdn los siguien-
tes:

a) El 20% del pasivo sin costo que sefiala el consolidado de la
Banca Privada.

b) El 4% del Pasivo oon costo que sefiala el consolidado de la Banco
Privada.

c} El B% del total de inversiones que realiza 1a Banca Privada
Yy que sefala su consolidado.

d) El 8% de las inversiones de las Financieras Privadas v que sefala
su consclidado.

e) FEl 8% de los valores en circulacién de las Financieras Privadas
¥ qQue sefiala su consolidado.

f) ELl 8% de las Inversiones de las Compafiias Aseguradoras y Reasegu-

radoras que sefala su consolidado.

g) El 10% de los Fondos de Reserva dque cada afno se deposita en
el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Scocial.

h} El adicional de aportes que pagarin los empleados publicos y
trabajadores, asi como el adicicnal que pagara el patrono por concep-
to de "Aporte para Vivienda Popular'.



i) El adicional al TImpuesto Predial Urbano creado para "Aporte
para Vivienda Popular'.

4) Otros no identificados que constaran en el Reglamento de opera-
cién.

ARTICULO 3. Las instituciones suletc fuente de estos recursos ,
seran responsables d ela recaudacién de valores y remitirdn al Banco

Faatoriano de la Vivienda para su manejo, esto es el financiamiento
de Vivienda Popular.

ARTIQUIO 4. Los fondos llamados de intermediacién ganaran el minimo

de Inlerés, equlvalenle al yue paga el BEV a sus cuenla ahorrislas,

ARTIQUIO 5. los llamados fondos propios, pasarin a constituir el

Fondo de Vivienda vy no generaran ningin interés en favor de la insti-
tucién sujeto fuente de recursos.

TITULO 1II
DE 1A INVERSION

ARTICULO 6. EL Banco Ecuatoriano de la Vivienda dedicard estos
recursos exclusivamente a Inversién en Vivienda Popular, se regira

por el Reglamento qgue para el efecto exista.

ARTICUIO 7. El Plan de Tnversiones se sujetarda a la planificacion
de la oferta de vivienda de bajo costo, procurando ampliar la cober-

tura de servicio a la mayor parte de la poblacidon ecuatoriana.

TITULO IIT
PE LAS INSTTIUCIONES SUJETO FUENTE

ARTICUIO 8. Ias instituciones sujeto fuente estan obligados a
desagregar los valores due integran este Fondo y depositar en el
BEV conforme a losg mecanismos financieros existentes y hasta la

fecha vy segiin procedimiento gue seifiale el Reglamento respectivo.



ARTICULO 9. Toda institucidn que se creare y que se halle dentro
de las categorias que originan este Fondo, se hallan en obligacién

de cumplir con esta ILey, sobre todo en lo referente a desagregar
los valores, financiar el fondo y depositar en el BEV.

TITULO IV
DE LA ADMINISTRACTON Y CXONTROI

ARTICULO 10. 1a administracién del Fondo estard a cargo del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda; se sujetard a las normas conocidas y

dispuestas en leyes y reglamentos conexos.

ARTICULO 11. En caso de gque sus agregados sean fondos de intermedia-
cifn, se reglamentara la devolucidn de los recursos con el reconoci-

miento del interés gue haya causado su uso.

ARTICUIO 12. El control del sistema operativo lo llevard a cabo
en primera instancia en la institucidn sujeto fuente, en la institu-
cidn receptora de los recursos que es el Banco Ecuatoriano de 1la
Vivienda y en la Superintendencia de Bancos como entidad Superior
de Control del Sistema Bancario.

TITUIO V
DE LA COMISICN DE SEGUIMIENTO

ARTTCULO 13. Se establece una Comisién de seguimiento del Fondo
Nacional para la Vivienda en el Ecuador; este estard integrado por
un representante del BEV, de la Banca Privada, del Instituto Ecuato-
riano de Seguridad Social y de la Asociacidon de Municipios.

ARTICUIO 14. Esta comisidn informaria anualmente al Directorio
del BEV y a las instituciones sujeto fuente sobre el alcance de

la formacién del Fondo, su uso y su rendimiento.

ARTICULO 15. Ila Comisidn hard sugerencias sobre el manejo del Fondo
vy serd garante del pleno funcionamiento del sistema, pudiendo deman-
dar del BEV un mejor uso del Fondo y de las instituciones fuente
un depdsito oportuno.



TITULO VI
DISPOSTCIONES FUNDAMENTAIES

ARTICULO 16.

ARTICULO 17.

TITULO VIT

DE 1A EIJRCUCION

ARTICUIO 18. Esta Ley de caricter especial; prevalece sobre las
disposicones gque : entrard en vigencia a partir de su
publicacién en el Registro Oficial; y, de su ejecucidn, encirguese
al Presidente de la Junta Nacional de la Vivienda y Presidente del
Banco Ecuatoriano de la Vivienda,

Dado en el Palacio Nacional, en Quito a los dias del mes de
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PERFIL DE PROYECTO PARA LA
(AI'TACTON DE AHCRIOS DEL EXITRIAR

T ANTTUTTENIES

Ll Bance Leoatoriano de la Vivienda crveado oo Institucion
de Derechy Privado con finalidad social o piblica y con Persone-
rin Juridien se 1ige por lo que dispone et Decreto de su crea-

cion v ta Ley General de Bancos.

El Art, lro. de! Decreto en su inciso segundo se refiere a
"L.a duracitn del Banco sera indefinida y su domicilio sera
la ciudad de Ouite, pndiendo establecor sucursales y agencias
en cualquier otro lugar de la Repiblica a Juicio de la Junta

General de Accinnistas”,

En el aspecta operative el BEV se halla facultado para realizar
todas JIas funciones v ooperaciones que [ueren necesarias para
el cumplimienta do sns finalidades, de modo especial recibe

depdsitns de Ahorro nimple, a plazo fijo v londos en Garantia.

tgualmente el TV se hulla facultado a otorgar préstamos hipote-
carlos para vivienda,

En el pals, el sistam [(inanciero en general se nutre de recur-

‘505, uno de los cunlea es de Ahorro. Los depdsitos de Ahorro

son suceptibles de ser Incentivados o no de acuerdo a politicas

o—indicadores; isincsnbaréo el ahorro depositado en el BEV se

lo ha [lamado "cautivo" porpcuanto el sujeto ahorra para fines
de_obtener una vivienda g

‘,'Vl ;'; !
ho..lo hace alentado por la rentabili-

dad que pueda oblener.
Si bien es cierto que los depdsitos de ahorro en el BV y que
alcanzan a S$/.12.851'046.777,24 (a cncro de 1990), constituyen

un recurso representativo; este, cam faclor de previsidon puede
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aleanzar otros niveles en su orden cuantitativo; desde el punto
de vista nmcrocconimico, el aborro es un excedente que no se

ha |legoada n eonaunir.

La captacion de aliorros viene a ser el resultado de la especta-
tiva frente a la obtencidn de un beneficio directo camw es

la vivienda.

St bicn en ol pais podemos hablar de un "Sistenmn Financlero
Habltaclonal™ Ia naturaleza del IV lo vuelve Gnico en la capta-

clon de recursos v {inancianiento de vivienda "popular”.

Muchos factores que hacen del ashorro nacional un ahorro "Cauti-

V(J"

han mot tvado ta presentactdn de un per(il de proyecto que
pennita la captacidn de ahorros del exterior o lo que se daria

en llamar lo imporincldn de ahorros.

De una pre investigacion se desprende que mas de 800.000 ecuato-
rianos en edad actlva se han radicado por mas de seis meses
en el Canadd y los E,EUU.. De estos, no menos de 400.000

mantiencn correspondencia con parentelas en el pafs. Un 10%

~de esta poblacidn traslada sus excedentes monetarios hacia

el pais, divisas que son sucretizadas e invertidas en el pails.

En este primer andlisis no se ha podido cuantificar el monto
de «divisas que ingresan al pais mediante este sistenm, pero
se ha lograde en nuchos casos hacer medianas inversiones en
los sectores artesanales, comerciales y en bienes raices sobre

todo cano unndida de seguridad.

Visto el camportamiento poblacional frente a las virtudes de
previsidn, sobriedad y modestia para ahorrar, la presente admi-
niatena G el DUV plintea ta oopliacidn de 1o frontera adminis-

trativa parn lograr objetivos concretos,
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La imporacidn de shuitos tiene los siguientes objetivos:

{.- Aapiiar la fiontera administrativa del BEV por tanto de
serviclo, hacla e¢] exterior, e¢un upna primera instancia a la

ciudad con nmns poblacidn ecuatoriana e los EEUUL.

2.~ _Prestar un servicio directo a la poblacién ecuatoriana
residente en el exterior, en la canalizacidn de sus ahorros

y consecucidén de vivienda en el Lcuador.

3.- Incrementar los depdsitos de ahorros en el BEV y canali-

zarlos con otros recursos hacla el (inancianiento de programas

especiales,
4.~ Difundir en el exterior, la politica habitacional del
IV,

I PROPLESTA

las propuesias en torno a la "importacidn de ahorros" se han
dado canimente sin tamr en cuenta aspectos peliticos, sociales
y f{inancieros que inplicarfan limitaciones en la cjecucidn

de esle provecto,

Politicas va yue hoplica prescencia de aclividades de un Banco
offcinl ¢n ¢l exterlor; sociales ya gue solo pudiera hacer
int Danco del Esindo camprometido no con obtener rentabilidad
slne ver servicio al ecuatoriano restdente en el exterior y
fMnalnente ol aspecto financiero en lo que tiene que ver con

el costo operativo que supera el beneficio que se desea lograr.

En este perfil de proyecto se van a mencionar las alternativas

para llegar al objetivo planteade, considerando que en una
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primera experiencia se descartarfa la creacidn de una "Agencia"

camy tal,

Alternativa 1.~ Creaclon de unn Agencia,

Inplica la consecucidn de refonms a la ley constitutiva del
BEV v a sus Reglanentos.,
Acciones:

Promocion
- UEstudios de moercado tanto de sujetos de ahorro com cuantifi-
cacitn de montos,
- Alcanee Minancliero
¥ Capital.-  Se debe escriturar un coapital en divisas cuya
estructura permita asunir los gastos adninistrativos y operacio-
nales.

* Thesupuesto. - Los presupuestos de cida ano se estructurarian

nsi:

IHTRESOS [RIESOS
Capltal futefal BN Sueldos us
et (ton (05 Muchles s

Gtos. Operacitn US
Depreciacidon y
Amrtizacion Us

* Balance de Situncion, -

¥ Fstado de Pérdidang vy Ganancias.

* Flujo de Cajn.

*oAndtisis de Remvnbid fdad.

= Aleance Adbnindatrntivo

¥ooStafl aduinistrativo de por o menos cuatro personas,
¥ Supervision desde ¢l Pais Malrtz,

*  Estructura orginien de la Agencia,

Alternativa 2.~ Mutenimiento de una ventanilla de Ahorros




Tl

.

BADNCO DAIUNTORIAMO LD 1A 0TS

3 et e S e e e
«ﬁﬁ?f ATRGATG: 3254 CABUS IDALAY ™ 1T S 20s 10000
151 1
e IO - B0
-5 -

en un Banco Camrcial del los FLOPLUUD mediante la suscripeion
de un convenio consular o interbancario.

Acciones:

- Proamcion,

- Estwdio e mercado tanto de Sujetos de Ahorro cono cuantifi-
cacidn de nontos.

- Alcance Financicro

* Costos de instalacidn, administracidn, operacion (canision).

* Reportes de situacién al Pais Matriz,

¥ Aniatisis Jde Rentabilidad.

Alternativa 1, -  Aceptacion de glros en favor del BEV mediante
In suseripebon de convenios tanlo consular oo con fa red
banem 1 cooereiol de 19jm, Nueva York,
Acciones:

Promw idn,

Futudios Jdeomereado tanto de Snjotos de Ahorro cono cuantif{i-
cacion e nviitos,

Alvanee | inanciero

t Costos de aperacion,

1

Alcance Addministrat ivo

*

Mtorpanicnto de funclones adicionales a las dreas Financiera

y de Operaciones del WV,

Las alternativas  presentadas, vista 1o experiencia inicial,
deben ser bicen estudbmbos propontende que el orden de priori-

dades sea de 1o tervera o la priner,

En los tres casos, es necesario la relorma a la Ley y la Regla-

mentlacion respectiva,

La pronpeion debe cottener un camonente oo solo de ta "virtuo-
}

sidad" de ahortar sine del objeto cual es o consecucion de

vivienda y adnlnistiracion Tutorial en Lcuador,
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DIAGRAMA SOBRE ANTECEDENTES Y EFECTOS DEL DIVIDENDO REAJUSTABLE

PRESTAMOS B.E.V.

l

INTERES
FLJO 1
DIVIDENDOS
A RN
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A\\\\_“w /’/;
DEFECTOS

I
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(inflacilon)
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>
e ~.
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DE CARTERA_ | DE SERVICIO
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DIVIDENDO REAJUSTABLE

EFECTOS
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RESULTADOS
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