
                                                            ANEXO 3 

  

SECTORIAL : Mercado Hipotecario – Junio 2013  

Conozca su riesgo … exija integridad y transparencia, BankWatch Ratings  

 

 

Según las Previsiones Económicas publicadas por el 

Banco Central del Ecuador (BCE) para el año 2013 

se estima que el crecimiento de la economía, 

medido a través del PIB, se desaceleraría a una tasa 

de 4.05% frente al crecimiento de 5.1% en el 2012 y 

7.8% en el 2011. 

La desaceleración de  la economía se evidencia en el 

crecimiento del PIB trimestral del 1T 2013, el cual 

fue de 0.2% en comparación a 1.5% del 1T 2012.  

En relación al sector de la construcción, segmento 

que ha sido uno de los más dinámicos en la 

economía desde el 2009, este también muestra 

menor ritmo de crecimiento y al 1T 2013 crece en 

1.4%, cuando en el mismo período del año anterior 

creció al doble (3.1%). 

 
Fuente: BCE 

Elaboración: BWR 

El crecimiento del PIB de los últimos años se 

relaciona con el aumento de dos componentes 

principales: el gasto del Gobierno Central y el 

Consumo de Hogares, los cuales en los últimos tres 

años impulsan el ritmo de la economía, pero en el 

2013 muestran una desaceleración.     

De igual forma, las previsión del BCE estima que el 

sector de la construcción tendría un crecimiento de 

6% anual hasta finalizar este año, porcentaje 

significativamente menor al 2011 y 2012, como se 

observa en el gráfico. 

Un menor ritmo en el gasto del Gobierno, principal 

inversor en obras de infraestructura, influye en la 

disminución de la tasa de variación del sector de la 

construcción en este año. 

Sin embargo, dentro del sector están otros 

segmentos, como el de vivienda, el cual se ha  

 

dinamizado en especial por los recursos que 

ingresaron a través del financiamiento del Banco del  

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) y 

también por la cartera de vivienda de instituciones 

financieras privadas que continúa creciendo, cuyas 

perspectivas se mantienen positivas para este año.   

El total de la cartera de vivienda en el país ascendió 

a un monto de alrededor de USD 4,700 MM, monto 

del cual el 49% corresponde a cartera colocada por 

el BIESS, 38% al sistema financiero privado y 13% 

a titularizaciones de créditos de este tipo que están 

en fideicomisos independientes a los balances de las 

entidades. 

La colocación promedio de cartera de vivienda 

anual por parte del BIESS ha sido de USD 800 MM 

desde el 2010.  Al mes de julio 2013, la institución 

ha colocado USD 615 MM, de forma que hasta 

finalizar el año podría alcanzar un monto al menos 

similar al de los dos años anteriores. 

Como se puede observar en el siguiente gráfico, la 

fuerte participación del BIESS en el sistema ha 

significado que la cartera de vivienda del sistema 

financiero se contraiga en el primer semestre del 

2012 y luego muestre tasas de crecimiento anual 

que en promedio no superan el 2%, aunque con una 

moderada tendencia a incrementarse en el segundo 

trimestre 2013. 

 
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros/ Estadísticas 
BIESS / BVG 

Elaboración: BWR 
*Tasas de variación anual de cartera de vivienda del sistema financiero 

privado y de colocaciones mensuales del BIESS. 

*Total cartera vivienda sin considerar titularizaciones. 

 

Además de la cartera hipotecaria generada por el 

BIESS directamente con los afiliados, su 

participación en el sector está dada también por el 

financiamiento de proyectos inmobiliarios.   
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Desde el año 2010 el BIESS ha participado en 59 

proyectos inmobiliarios que se han elaborado en 

terrenos de propiedad del IESS en todo el país, con 

el objetivo de crear edificios y complejos de 

vivienda.  De estos no todos están en 

funcionamiento pero al menos un 50% se encuentra 

ya en construcción.   De esta forma el Banco aspira 

generar 25 mil unidades habitacionales en los 

siguientes dos años. 

El riesgo es compartido entre el BIESS, que maneja 

una participación entre el 50% y 60% en los 

proyectos, los promotores inmobiliarios y los 

constructores.   El BIESS maneja créditos promedio 

entre USD 35 M y USD 40 M, y está concentrado 

en segmentos económicos medios y bajos. 

No existen datos públicos de morosidad de la 

cartera de vivienda del BIESS ni del 

funcionamiento de los fideicomisos inmobiliarios.  

Se estima que la morosidad sería controlada, debido 

a los mecanismos de recuperación del Banco con los 

afiliados a través de roles de pago. 

En cuanto a la cartera de vivienda generada por 

bancos (incluyendo la cartera del Banco 

Ecuatoriano de la Vivienda BEV), cooperativas, 

mutualistas y sociedades financieras, esta ascendió a 

USD 1,830 MM a julio 2013, y desde el mes de 

mayo muestra mayor crecimiento, especialmente la 

de bancos y mutualistas.  La cartera de los bancos 

en este segmento significa el 75% de la cartera total 

de vivienda del sistema financiero privado.    

En junio del 2012, la expedición de la Ley Orgánica 

de Regulación de los Créditos de Vivienda y 

Vehículos fue un factor que motivó la 

desaceleración de la colocación de la cartera de 

vivienda del sistema. La Ley beneficia a deudores 

que contraigan deuda para adquirir una única 

vivienda familiar o para remodelación de la misma, 

con un monto máximo de USD 146 M, que tenga 

garantía hipotecaria del mismo bien para respaldar 

el crédito.  

La Ley limita la garantía, señalando que la 

obligación contraída en caso de caer en vencido, 

solo podrá ser cobrada a través de la ejecución del 

mismo bien en garantía o dación en pago. 

Si bien esta medida desaceleró la participación del 

financiamiento bancario en el segmento de vivienda 

en el 2012, por otra parte, al finalizar el año 2012 la 

Junta Bancaria emitió la Resolución JB-2012-2383 

en la que resuelve establecer un porcentaje fijo, que 

las instituciones financieras privadas deben 

mantener en créditos de vivienda, en relación al 

patrimonio técnico de cada institución.  Esta 

Resolución fue además reformulada y cambió la 

forma de cálculo del porcentaje en junio 2013, de 

manera que los bancos grandes especialmente tienen 

que colocar un mayor volumen de crédito de 

vivienda. 

El ambiente actual del sistema financiero, en 

especial en referencia a las instituciones de mayor 

tamaño, es de alta competencia, y segmentos como 

vivienda son apetecidos para los portafolios de 

cartera.  No obstante, con la participación del 

BIESS, y ahora la presión de crecimiento por la 

nueva regulación que establece un mínimo en el 

segmento, podría haber una flexibilización en las 

políticas de crédito que se traducirían a futuro en 

deterioros de la cartera. 

Al analizar la cartera de vivienda del sistema 

financiero, sin considerar la cartera del BIESS, en 

promedio el sistema ha manejado indicadores de 

morosidad estables.  Como se puede observar en el 

siguiente cuadro, a julio 2013 el índice de 

morosidad total fue 2.33%, y en promedio desde el 

2007 ha sido 2.30%;  no obstante, al separar cada 

segmento por tipo de institución, se puede observar 

comportamientos menos estables especialmente en 

la cartera de la banca pública y sociedades 

financieras, aunque su participación en el total es 

minoritaria. 

 
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros / Superintendencia de 

Economía Popular y Solidaria 

Elaboración: BWR 

Las perspectivas de crecimiento del financiamiento 

de vivienda se mantienen positivas para el corto y 

mediano plazo, si bien muestra desaceleración en 

comparación a los dos últimos períodos.   

Un cambio en la tendencia de crecimiento del sector 

de vivienda o en su calidad actual podría darse si las 

condiciones macroeconómicas en el Ecuador 

cambiaran, si la liquidez en la economía bajara a 

niveles por debajo de los actuales y la capacidad de 

pago de los deudores se contrajera. Además, el 

ritmo de incremento se afectaría si los recursos del 

BIESS dejaran de destinarse al segmento como 

hasta ahora, dependiendo de las políticas del actual 

Gobierno. 

Adicionalmente, como hecho subsecuente se debe 

mencionar la publicación en septiembre 2013 en 

Registro Oficial de una nueva normativa que limita 

a las instituciones financieras la posibilidad de 

 FECHA 
 TOTAL 

BANCOS 

 TOTAL 

COOP 

 TOTAL 

MUTUALISTAS 

 TOTAL 

SOC. 

FINAN. 

 TOTAL 

BANCA 

PUBLICA 

 TOTAL 

SFN 

ene-12 2,08% 1,91% 3,00% 16,92% 4,53% 2,23%

feb-12 2,15% 1,95% 2,96% 17,61% 4,50% 2,28%

mar-12 2,07% 1,81% 3,07% 10,79% 4,43% 2,18%

abr-12 2,27% 1,85% 3,32% 11,95% 5,00% 2,37%

may-12 2,21% 1,85% 3,18% 10,32% 5,34% 2,31%

jun-12 2,24% 1,74% 3,24% 11,85% 5,73% 2,34%

jul-12 2,17% 1,78% 3,43% 9,38% 4,68% 2,29%

ene-13 2,11% 1,94% 3,39% 14,06% 5,33% 2,31%

feb-13 2,21% 2,07% 3,11% 16,28% 4,29% 2,37%

mar-13 2,24% 2,30% 2,99% 12,90% 4,76% 2,37%

abr-13 2,28% 2,25% 3,00% 14,04% 4,30% 2,41%

may-13 2,26% 2,33% 2,78% 14,33% 5,16% 2,38%

jun-13 2,10% 2,39% 2,70% 15,56% 6,10% 2,25%

jul-13 2,24% 2,48% 2,46% 16,67% 5,71% 2,33%
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realizar emisiones de obligaciones, papel comercial 

y originar titularizaciones de cartera en función del 

tamaño de su patrimonio.  Esto podría restringir una 

parte del financiamiento a entidades especializadas 

en cartera de vivienda del sistema, que utilizan este 

mecanismo como principal fuente de fondeo, como 

es Mutualista Pichincha y CTH. 

Si bien la normativa está en vigencia se espera en el 

corto plazo la publicación de una nueva Ley de 

Mercado de Valores que será la que rija en este 

tema. 

 

Fuentes: Superintendencia de Bancos y Seguros, Superintendencia de 

Economía Popular y Solidaria, Banco Central del Ecuador, BIESS 

Estadísticas, Asociación de Promotores Inmobiliarios de Vivienda del 

Ecuador.



 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


