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RESUMEN

Alrededor de quinientos mil ecuatorianos residen en el territorio
espafiol, entre legales e indocumentados, y constituyen la primera
comunidad latinoamericana entre los extranjeros radicados en Espafa. La
mayoria de estas personas se van por el deseo de tener mejores
oportunidades en la vida y cubrir las necesidades de sus familiares, como
son la educacion, salud, alimentacion y la vivienda. Esta Gltima, constituye
un termémetro para las economias de los paises. En el Ecuador el sector de
la vivienda registra un importante repunte a partir del 2001 y dentro de las
principales razones se encuentra el importante flujo de recursos de
inmigrantes, la devolucién de recursos congelados en el sistema financiero y
quizas el mas importante, la estabilidad monetaria debido al cambio hacia la

dolarizacién, y consecuente la capacidad de ahorro que esto ocasiono.

En los afios siguientes se han dado una serie de fenémenos, algunos
ciclicos como los cambios de gobiernos, y las incertidumbres que esto
genera durante sus primeros afios, variaciones en los precios de los insumos

de vivienda y otros cambios de tipo estructural.

A nivel mundial la necesidad de vivienda ha sido un problema para las
economias, tratando de solucionar esta dificultad los gobiernos han
otorgados créditos a sus ciudadanos para tener una vivienda. Cabe recalcar
que en Ecuador, el 60% de la inversion en el sector de la vivienda proviene
del sector publico y el 40% de la empresa privada, dentro del cual el 80%
corresponde al desarrollo de programas habitacionales. El Ecuador requiere
de mas de un millbn de unidades habitacionales para cubrir la gran

demanda.
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En los dos ultimos afios, el sector financiero se ha volcado a ofrecer
créditos hipotecarios con atractivos programas de financiamiento, al cual sin
embargo, no todo el universo de solicitantes, puede acceder, debido a un
esquema sumamente riguroso de criterios de calificacion, por lo tanto los

emigrantes han sido excluidos por muchas instituciones financieras.

La tematica es encontrar los mecanismos necesarios para que la
mayoria de estas personas cumplan los requisitos para acceder a este
crédito, sean establecidos como trabajadores documentados, tengan baja
morosidad o incumplimiento de pago, y sobre todo cuenten con los recursos
necesarios de forma que puedan cumplir con los pagos establecidos a traves

de sus remesas.

Debido a todas estas circunstancias el otorgar un crédito hipotecario
al emigrante residente en Espafia con la intermediacion financiera entre
instituciones tanto nacional como internacional y una compania constructora,
permitira resolver problemas emigratorios y la oportunidad de que la
institucion financiera nacional se desarrolle (debido a la magnitud de Ia
captacion de recursos de los emigrantes y la utilizacion de los mismos para
formar nuevos capitales) en un nuevo mercado con la capacidad de poner a
disposicion nuevos productos financieros. Asi mismo, la compania
constructora ganara presencia en el mercado de la construccion y desarrollo
de proyectos, generando nuevas plazas de trabajo y contribuyendo al

bienestar socio-econémico del Ecuador.




INTRODUCCION

Dado las relaciones bilaterales entre Espana y Ecuador estas afrontan
nuevos desafios provocados por la eclosion del fenomeno migratorio. Este
fenémeno inicid en 1999 tras la quiebra del sistema financiero y el colapso
economico en el Ecuador. En el 2002 residian en condicion regular 115.301
ecuatorianos en Espafa, mientras que hoy son alrededor de 500.000 lo que
supone que el 3,97% del total de la poblacion ecuatoriana se encuentra
actualmente en Espafia. Segun previsiones del Ministerio de Trabajo
espafol, para el afio 2016 esta cifra podria alcanzar el millon de personas.
Las relaciones entre Espafia y Ecuador en el siglo XXI podrian considerarse
“excepcionales” por su marcado caracter bidireccional. Es por esto que a
Ecuador, mas alla del tradicional papel de Espafia como “puente” entre las
dos orillas, le interesa Espafia porque cerca del 4% de su poblacion se
encuentra alli, y a Espafia Ecuador, ademas de por la fuerza de su presencia
en el subcontinente americano, por el nimero creciente de ecuatorianos en
su territorio. Podriamos decir que se interesan mutuamente por las
profundas transformaciones econémicas, politicas, sociales y humanas que
la emigracién implica y que hace que las relaciones bilaterales sean cada
vez mayores y mas importantes. Estas circunstancias permiten el
otorgamiento de un crédito hipotecario de una institucion financiera local
(Ecuador), en este caso hablaremos del “Banco de Guayaquil’, a un
emigrante. Pero existe un problema, las instituciones financieras requieren
de informaciéon confiable, politicas y estatutos para hacer posible que las
personas sean un ente de crédito local. Es por esto que entraria una
institucion financiera extranjera (Espafia), en este caso seria "Banco
Santander’, como la negociadora de informacién. Y en un tercer plano la
contratacién de una compaiiia constructora, en este particular "House-corp.
Obras y Proyectos S.A.", para el desarrollo de las viviendas en el Ecuador.
Dada las circunstancias economicas que se desarrollan en el Ecuador la

vivienda es uno de los motivos por el cual se da esta problematica socio-




econdémico como es la emigracién. Al otorgar este tipo de crédito, tanto los
emigrantes asi como la entidad financiera resultarian beneficiadas. Los
primeros con satisfacer su demanda de vivienda y mejorar sus condiciones
de vida en su pais natal, mientras que los segundos podran aumentar el
nivel de crédito y obtener nuevos mercados y a su vez apertura las
relaciones bilaterales entre ambos paises dando la oportunidad a desarrollar

nuevos Negocios.




1. ASPECTOS DE LA BANCA Y EL PRODUCTO

1.1.LA BANCA
1.1.1. Resena Historica
Muchas de las funciones de los bancos, como la de guardar fondos,
prestar dinero y garantizar prestamos, asi como el cambio de monedas,
pueden rastrearse hasta la antigledad. Los primeros bancos modernos
aparecieron durante el siglo XVIl: el Riksbank en Suecia (1656) y el Banco
de Inglaterra (1694).

Los orfebres ingleses del siglo XVII| constituyeron el modelo de partida
de la banca contemporanea. Guardaban oro para otras personas, a quienes
tenian que devolvérselo si asi les era requerido. Pronto descubrieron que la
parte de oro que los depositantes querian recuperar era solo una pequena
parte del total depositado. Asi, podian prestar parte de este oro a otras
personas, a cambio de un instrumento negociable o pagare y de la
devolucion del principal y de un interés. Con el tiempo, estos instrumentos
financieros que podian intercambiarse por oro pasaron a reemplazar a este.
Fesulta evidente que el valor total de estos instrumentos financieros excedia

el valor de oro que los respaldaba.

En la actualidad, el sistema bancario conserva dos caracteristicas del
sistema utilizado por los orfebres. En primer lugar, los pasivos monetarios
exceden las reservas, esta caracteristica permitido, en parte, el proceso de

industrializacion y sigue siendo un aspecto muy importante del actual




crecimiento econémico. En segundo lugar, los pasivos de los bancos
(depositos y dinero prestado) son mas liquidos, —es decir, se pueden
convertir con mayor facilidad que el oro en dinero en efectivo— que los
activos (préstamos a terceros e inversiones) que aparecen en su balance.
Esta caracteristica permite gue los consumidores, los empresarios y los
gobiernos financien actividades que, de lo contrario, serian canceladas o
diferidas. Sin embargo, esto puede provocar crisis de liquidez. Cuando los
depositantes exigen en masa la devolucién de sus depodsitos (como ocurrio
en Esparia tras la intervencion por parte del Banco de Espafa del Banco
Espafiol de Crédito (Banesto) el 28 de diciembre de 1993) el sistema
bancario puede ser incapaz de responder a esta peticion, por lo que se
debera declarar la suspension de pagos o la quiebra. Uno de los principales
cometidos de los bancos centrales es regular el sector de la banca comercial
para minimizar la posibilidad de que un banco entre en esta situacion y

pueda arrastrar tras él a todo el resto del sistema bancario.

1.1.2. Cartera de productos
La banca en general cuenta con un sin numero de productos vy
servicios ofrecidos a todos sus clientes, contando con la mejor tecnologia
necesaria para abastecer la gran demanda de estos.
Entre sus principales productos podemos mencionar:
» Cuenta Corrientes
» Cuenta de Ahorro
» Tarjeta Rol Electronico
» Tarjeta de Débito
» Tarjetas de Credito
» Crédito de Vehiculo
» Credito de Vivienda
» Crédito de Consumo

» Crédito Comercial.

-15 -




» Garantias, Avales y Fianzas.

» Cartas de Crédito.
Y sus servicios:

» Pago de Servicios basicos.

» Giros y Transferencias.

» Banca Virtual,

» Pago a Proveedores o Terceros.

» Recaudaciones.

» Citas de Embajada.

» Pago del Bono de Desarrolio Humano.

» Cajeros Automaticos.

En fin el sistema financiero se caracteriza por tener una amplia variedad
de productos y servicios financieros, ademas de tener productos

homogeneos.

1.1.3. Macroentorno
1.1.3.1. Entormo econdémico
PRODUCTO INTERNO BRUTO.

El crecimiento econdémico del Ecuador en el 2007 es de 3,5%, segun

el estimado provisional del Banco Central. El tamafio de la economica

cerraria en cerca de US3%44 400 millones.

"' PIB semidefinitivo
' PIB provisional.
"' PIB prevision.
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Tabla No. 1; Producto Intermo Bruto Nominal

Periodo PiB Consumo Consumo FBKF" i Expo:chn nnpo:dnn
Familias Solieme existencias

1995 20,196 13,827 2,525 1,797 B&T 5196 5707
1996 21,268 14,022 2 567 3852 338 5612 5124
1997 231,636 15,682 2.502 4,234 838 6,058 6,078
1998 23,255 16,120 2 B57 4623 1,253 4 957 £,595
1999 18,674 11,035 2,088 2.826 -3T 5,257 4,161
2000 15,934 10,199 1.564 3,265 B0 5,906 4939
2001 21.250 14,833 2,193 4 546 612 5,683 B.617
2002 24 899 17,245 2 685 5800 787 6,142 7.760
2003 2B 636 19,835 331 6112 42 7,329 7993
2004 32 642 21,963 376 7,045 587 8082 9,651
zoos" 37,187 24,550 4134 8175 670 11,480 11,822
20067 41,402 26,879 4 536 8,932 623 14,192 13,761
2007 44 400 26,343 5,063 10,282 666 14,140 15 094

FUENTE: Banco Cenlral del Ecuador

Los sectores de mayor importancia fueron el de explotacion de minas
y canteras cuya aportacion al PIB fue de 22.7% en el 2006, el comercio al
por mayor y menor, el sector de la construccion con un 12.0% y 9.3%

respectivamente.

Grafico No. 1: Producto Interno Bruto

44 400
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3T.187 =
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g e
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FUENTE: Banco Cantral dgel Ecuador
La demanda de vivienda se ha visto favorecida por la dolarizacion y la

baja en las tasas de interes.
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El sector de la construccién aporta cada vez mas al Producto Interno
Bruto (PIB) ecuatoriano. Se estima que el afio anterior este segmento habria
generado 2.319 millones de dolares del PIB, segun las estadisticas del
Banco Central del Ecuador. El Banco Central estima que la mayor parte de
las actividades economicas van a acusar una desaceleracion, siendo la
principal excepcion la construccion, que se prevée crezca 55%, en parte
debido a las obras de infraestructura iniciadas en el 2006, entre ellas el
aeropuerto de Quito, o que se iniciarian a principios del 2007, en particular

varias obras en el sector hidroeléctrico.

Asi mismo, la agricultura y la ganaderia se recuperarian de la
desaceleracion que sufrieron como consecuencia de la actividad volcanica

del Tungurahua.

El crudo ecuatoriano promedié US$ 51,11 por barril en el afio 2006,
mientras que en el 2007 se espera gque esté alrededor de US$ 65.00, lo que
representa un aumento de US$ 14 frente al precio en el afio 2006. El alza en
el precio del crudo ecuatoriano, que refleja la tendencia del mercado
internacional, llegd a su pico a en el mes de Julio del 2007, y a partir de
entonces ha tendido a bajar. El precio pareceria haber alcanzado un nuevo
rango dentro del que fluctia; por lo que los expertos consideran improbable

que retorne a los niveles anteriores.

Esta alza en el precio del petréleo significo un importante incremento
en el valor del crudo de produccién nacional, aunque una proporcion

importante del mismo se destind al subsidio energetico.

A pesar de ello, los ingresos del sector publico crecieron en mas de
USS$ 2.000 millones, y en el afio 2006 fueron el 27,5% del tamano de la

economia. Si se contabilizaran los ingresos petroleros al valor del precio del




crudo, y el subsidio se contabilizara por separado, como un gasto, el tamafo

del sector publico con relacion al de la economia superaria el 30%.

Existe una tendencia a la reduccion de las exportaciones, mientras
que las importaciones han aumentado generando mas salidas de divisas, el
manejo de la balanza comercial es fundamental para la economia del
Ecuador ya que no posee un ente emisor de moneda y se tendria problemas

de escasez de divisas.

RIESGO PAIS.

El indice EMBI (ligado a los precios de los bonos) determina la
diferencia de rendimientos (“prima de riesgo”) entre los bonos ecuatorianos y
los bonos del tesoro estadounidense con la misma fecha de vencimiento. El
alza del indice puede representar un incremento en el costo del
financiamiento externo para el sector privado aunque dificilmente en el cierre
de lineas de crédito.

Gréfico No. 2: Indicador de Riesgo Pais
1,000
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800 | | .
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500 o g

400 |
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FUENTE: Banco Cenfral gel Ecuador
En la primera mitad del primer trimestre, el indice fue bastante volatil,
en particular por la incertidumbre de los agentes financieros sobre la

concrecion del pago de los intereses de los bonos 2030. El EMBI promedio
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786 puntos basicos durante el trimestre con una desviacion estandar de 106

puntos.

INFLACION.

En los ultimos doce meses del afio 2006 la inflacion acumulada
ascendio a 2.87% anual, superior al 2.74% del afo anterior: 2006 es otro
afo consecutivo en que la inflacion ecuatoriana sigue de cerca de la inflacion
internacional. Actualmente la inflacién acumulada es de 1.37% al mes de
Agosto, Ecuador ha llevado un mayor control teniendo una inflacion menor
en lo que respecta al aflo pasado sin embargo su tendencia es al alza

debido a que los tltimos meses el ritmo de la economia es mas acelerada.
Grdfico No. 3: Inflacién Acumulada
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5%
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FUENTE: Banco Cenfral gel Ecuador

Para los meses de Junio y Julio la inflacion tubo una remontada
debido a las especulaciones respecto a la escasez del gas y de insumos de
primera necesidad. La mayor inflacion registrada hasta el momento fue
generada en el mes de Julio registrando un valor de 0.42% a diferencia de la
deflacién registrada en Abril que fue de -0.01% lo que se puede prever que

la inflacion acumulada pueda registrarse por debajo del 4%.
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Gréfico No. 4; Inflacién Anual y Mensual

0.6% 0.57% 4.5%
1 18T% —_—
US“A’- 3 3,5'.." 8, )
' E 42
= IR 3.21%3.21% D-3'E°-"nn % 1.5%
A% o//o\ N 3.0%
2.44%
0.3% 2.5%
0.21%
0.2% 0.17% 14T% ggm 20%
0.1% p.ory 1-5%
0.03% D 1.0%
oo - = L it
. - -0.01% Harhe
0.1% IRSR : 0.0%
S A A A A A A A @A
Sﬁ 5 Qp*’ od_sfﬂ . .\J’B P }&9 qdn
o &P K L G S B

—Jinflacion Mensual - lzquierda —<— Inflacién Anual - Derecha
FUENTE: Banco Cenfral del Ecuador
Analizando los sectores de la economia podemos obtener la
contribucién de cada divisién de consumo que origino la inflacion registrada
en el mes de Julio del 2007. En el cuadro se detalla la inflacion anual,
acumulada y el porcentaje de participacion en las divisiones de consumo:

Tabla No. 2: Contribucién a la Inflacion Anual General al Mes de Julio.

DIVISIONES DE CONSUMO Infl. Anual |Acum. Infla. |Acum. Infla.
Alimentos y bebidas no alcohdlicas 1.39 1.39 53.85%
Babidas alcohdlicas, tabaco v estupefacientas 006 1.45 2.33%
T-;:e ndas de vestir y calzado B -0.07 1.38 -2 66%
Algjamiento, agua, gas, electricsdad y otros 0.19 1.58 7.44%
Muebles y articulos para el hogar 0.19 177 7.49%
Salud 0.14 1.91 5.26%
Transporte 0.37 2.28 14.32%
Comunicaciones 0.03 2.25 -1.058%
Recreacidn y cultura -0.09 2.16 -3.32%
Educacién 0.35 2.91 13.36%
[Resturantes y hoteles 0.04 2.59 3.37%
(Bienes y servicios diversos -0.01 2.58 -0.35%%
INFLACION DEL MES DE JULID 2.58 - 100.00%

FUENTE: instituto Naclonal de Estadistica y Censos INEC,

Se observa que la mayor inflacién se dio en los Alimentos y bebidas
no alcohdlicas teniendo un inflacién anual de 1.39% y esta misma representa
el 53.85% de la inflacién acumulada para el mes de Julio, otra division que
muestra incremento en sus precios es el de Transporte cuya contribucion fue

de 0.37% y su participacién es de 14.32% de la inflacion.




Respecto al sector de consumo para el hogar se muestra que tiene
una contribucion de 0.19% de la inflacion asi mismo su participacion en la

inflacion acumulada es de 7.49%.

Desde el punto de vista de bienes, se observa que la mayor
contribuciéon de la inflacion estd dada por los bienes transables, incluso
puede decirse que quien predetermina la forma de la serie de la inflacion son
los bienes transables dependiendo del cambio existente en las variaciones

de los precios de los bienes no transables.

Gréfico No. 5: Contribucitn a la Inflacién Anual de Transables y No Transables
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FUENTE: Sanco Cenltral del Ecuador

Las variaciones representadas por la curva de los bienes transables
muestran el comportamiento en general de la inflacion mensual, esto se da a
que las personas son mas sensibles al cambio de los precios en los

productos de mayor comercializacion
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Grifico No. 6: Contribucién a la Inflacién Mensual de Transables y No Transables
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También podemos observar la inflacion mensual en las principales
ciudades del Ecuador. De acuerdo al grafico se observa que la ciudad con
mayor inflacién es Ambato con 0.84%. En la Region Sierra la inflacion
mensual es de 0.56% que es mayor que la Regién Costa 0.23% y la

inflacion mensual nacional que es de 0.42%.
Grafico No. 7: Inflacién Mensual por Ciudad- Julio 2007,
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Asl mismo se puede observar la inflacion Anual por ciudad en la que
encontramos que la mayor inflacion la tiene Loja con un 4.00%. Respecto a
las regionales, en la Region Sierra se tiene una inflacion acumulada de
2.78% mientras que en la costa 2.34%, obteniendo un inflacién acumulada al

mes de julio 2007 de 2.58%.

Grafico No. 8: Inflacién Anual por Ciudad- Julio 2007,
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FUENTE: Banco Cantral cel Ecuador

EMPLEO.

Se observa que a diciembre del 2006 se tiene una PEA de 4.378 mil
personas de las cuales representan el 32.62% de la poblacién. Asi mismo el
30.70% de la poblacion tenia un empleo pleno, de horario completo, sueldo
de acuerdo a las tablas salariales y afiliacién al Seguro Social. Esto significa
0.62 puntos porcentuales de la PEA menos que en diciembre 2005, cuando

el 31,33% de la poblacion tenia ese tipo de empleo.




Grafico No. 9: Poblacidon vs. PEA.
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FUENTE: Instituto Nacional e Estadistica y Censos INEC.
En la tabla se observa la poblacion economicamente activa por afio y
las tasas de desempleo y de subempleo.

Tabla No. 3: Poblacién Econémicamente Activa

[ W W

1904 2,904 662 71 nd
1995 3,104,314 69 nd
1606 3,223 456 10.4 fdl
19497 3,373,810 R n.d
1998 3,560,484 115 n.d e N
19949 3,769,581 14.4 BA.4 A A A
2000 3,700,754 9.0 B6 5
2001 4124183 108 62.7
2002 3,801,339 9.2 593 2
2003 3,992 288 115 621 :
2004 4,220,610 BE 55.3

2005 mar 4 053 223 08 565

2005 jun 4,280,224 B2z 514

2005 sep 4,300,749 B 1 613

| 2005 dic 4,225 446 7% 0.8

2006 mar 4,200,356 59 564 |

2006 jun 4 186,798 7.2 627

2006 sep 4283 021 74 B15

2005 dic 4 373,435 78 61.5

FUENTE: Instituto Nacional de Estadistica y Censos, INEC y Ministeric de Trabajo y Empleo.
En el grafico a continuacién se puede observar las tasas de

subocupacién y desocupacién en las principales ciudades del Ecuador.
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Gréfico No. 10: Tasa de Subocupacién y Desocupacién en Quito, Guayaquil y Cuenca.
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FUENTE: instifuto Nactonal de Estadistics y Censos INEC.
La mayor parte de la poblacion se encuentra conglomerada en
Guayaquil, Quito y Cuenca, por este motivo la mayor parte de la

desocupacion y subocupacion se registran en dichas ciudades.

En los periodos actuales se ha estabilizado el desempleo en las
ciudades antes mencionadas, en el mes de junio se registré un incremento
de 8 puntos porcentuales en la desocupacion sin embargo al siguiente mes
decreci6 registrando un valor de 9.4%. Mientras gue la subocupacion en este
ultimo mes aumento lo que hace pensar que parte de la PEA se traslado del

estado de desocupacién a subocupacion.

PRECIO DEL PETROLEO.

Las proyecciones econémicas del Ecuador para lo que resta del afo
presentan una estabilidad econémica guiada principalmente por el constante
incremento del precio del barril de petrdleo y también los nuevos Iingresos
que pasaran a recibir por la reforma en la ley de hidrocarburos, los cuales
representan aproximadamente segun ultimos dados del Ministerio de

Finanzas alrededor de 1.093 millones de ddélares.




A principios del afio 2007 costaba el barril de crudo casi USS 60 y
actualmente se encuentra alrededor de US$ 80 lo que significa un alza del
31%. Una variedad de causas confluyen en este panorama frente al cual los
expertos son pesimistas. El alza del precio del petréleo a nuevos records se
debe al retroceso de las reservas estadounidenses, una decepcionante alza
de 500.000 barriles diarios por parte de la OPEP a partir de noviembre ante
una sélida demanda global, sobre todo de Estados Unidos, China y la India,

a los cuales se suman las operaciones de especuladores.

El huracan 'Humberto', que acaba de alcanzar Texas, explica en parte
el retroceso de las reservas estadounidenses, pues recordo6 a las petroleras,
refinerias y vecinos del Golfo de México que la temporada de huracanes
estara en su climax hasta principios de octubre, y estas zonas junto con
Lousiana, son las principales areas de extraccion de gas y petroleo en ese

pais.

La debilidad del dolar es otro factor para que los productores
mantengan los precios altos, ya que sus exportaciones se cobran en esa
divisa. También esta el incremento de la demanda estadounidense, ya que
el préximo afio ese pais aumentara su consumo a 21.100 millones de
barriles diarios. Con una poblacién que equivale al 6% mundial, ese pais
demanda una cuarta parte del petrdleo disponible, y produce por si misma
solo 5,2 millones de barriles diarios, con lo que tres cuartas partes de su
consumo son importados. Se estima que el precio del petroleo cierre este

afio en US$ 67 por barril.




Gréfico No. 11: Precio del Petrélec Mensual
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FLUENTE: Banco Central del Ecuador

Sin embargo, en lo que a perspectivas comerciales se refiere, la
situacién actual con nuestro principal socio comercial, los EE.UU. esta en un
nivel de expectativa. Con la salida de la OXY se detuvieron las
negociaciones del Tratado de Libre Comercio, la renovacion del status
ATPDEA se encuentra en estudio pudiendo decir que las relaciones
bilaterales con EE.UU., en el aspecto comercial demandan; con el fin de
lograr la renovacion del ATPDEA; un trabajo mancomunado del sector
privado y del estamento politico y diplomatico del pais; pues no podemaos
renunciar al derechos que en definitiva nos hemos ganado al participar de

manera activa y con positivos resultados en la lucha contra el narcotrafico.
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Grafico No. 12: Precio del Petréleo Anual

£0.00 r0%
57.02% -
67.78
70.00 - 66,05 * |
37.53% 41.30% | 50%
BO.0OD Z
: [ 40%
28.37% b d EQ'TG%FW
50.00 | # E3B0%| | ape
: 18.42% ;
15,
* > EM;? 78 | 20%
40.00 7.87% o 377 ¥
» ’ 2.54% b 10%
ag 3 ~ 28.89 1
30,00 AJ1% -4.89% -5.43% 28.23 24705 o
2199 Hq1.82% 20375 %7 24.33°
20.00 1‘3?15'34 L3 17.20 y 17.98 0%
16191595 13.07
- | A , [ .20%
10.00
0%
-H.‘
000 | ; 1 el N N .

1960 1991 1992 1993 1094 1995 1996 1997 1998 1988 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
=1 PRECIO DE PETROLEO +— VAR.%

PLENTE: Banco Ceniral ded Ecuadar

En los ultimos anos, el Ecuador se ha beneficiado de altos precios del
petroleo, a tal punto que en el primer trimestre del 2007 las exportaciones
petroleras representaron el 37% de todos los ingresos de la cuenta corriente.
La exportacion de petroleo crudo ha funcionado como fuente de
financiamiento para cubrir el déficit no petrolero. Los ingresos externos se
han vuelto aun mas dependientes del petroleo, hasta llegar a una
concentracion (petrélec crudo/ exportaciones) del 47.8% en el primer
trimestre del 2007. Al tomar en cuenta los derivados de petroleo, la
concentracion llega al 51.4%. La posibilidad de una caida de los precios o de
la produccién son claros riesgos para la sostenibilidad del financiamiento de
la balanza de pagos, tal como se constata en este periodo de analisis con la

caida de la produccién estatal en -5.8% con relacion al trimestre anterior.

BALANZA DE PAGO Y COMERCIAL.
La Balanza de Pago ofrece una vision integral de las relaciones
econdomicas de un pais con el resto del mundo, dentro de la misma constan

la balanza comercial, las remesas, los ingresos por turismo, la inversion
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extranjera, los flujos por endeudamiento externo o las utilidades de las

companias extranjeras.

La economia ecuatoriana se ha caracterizado por ser deficitaria en las
balanzas de bienes (comercial) y de servicios y superavit en renta y
transferencias corrientes. Sin embargo, en los Gltimos afios se ha dado una

balanza comercial positiva por el aumento del precio del petroleo.

Tabla No. 4: Cuentas de la Balanza de Pagos

2004 2005 2006 0G4 0612 0613 0614 0711

Cuenta Corriente -541.9 2953 1,503.0 450.9 566.7 2042 1824 -2328
Bienes 2840 Ta17 17287 567.5 G489 B 324 4 187.0 -50.1
Exporiacionas TET 8 104268 131247] 31268 34213 33701 32064 28921

dfc Petrdleo y derivados 42340 58698 T75445| 1.7851 20643 20164 16777 14403
Imponaciongs .7EBB3T7 -96951 -11.3960|-2559.3 -27716 -3,0457 -3.0194 294272
Senicios 9537 -1.1289 13249 -3201 3228 -314 5 -3E7 4 -351B
Renta 49074 109416 -10500] -4B45 5055 4837 4663 -5334
Transferencias cormentas 20302 28352 30493 B87 .1 7451 7781 B290 T02.4
dic Remesas recibidas 1,8320 24535 29159 B50 6 T07.7 7581 7985 670.0
Cuenta de capital 13.9 T0.1 21.3 4.9 57 51 5.6 40.86
Cuenta financiera -155.3 A3B0 -1,8525] -T1.5 B4 -36T.0 1512 116.4
Inversion directa 838.9 483 4 27T1.4 -86.1 -14 .5 2252 1473 2147
Inversion de Cartera -180.3 /59 -13838] -2835 8031 1536 -436 3429
Activos -190.7  -228.4 -5408] -2820 -1632 -1521 436 3444

dic Titulos de deuda -166.7 -206.0 -5B0.1 27TBE  -1BB4 1113 217 3456

Pasvos 03 5043 -T431 15 -T400 -1.6 on -1.8

dic Bonos -1.1 Ra2.7 -T43.2 16  -740.0 -1.6 0.0 -1.6

Ofra inversian -525.0 -987.7 9637 -2180 190.3 1511 -1,0854 -282.1
Activos 9734 -B453 -2044 5] -B2T73 -56 8 636 -1,2239 -4B91
Creditos comerciales 3120 -3088 -3906] -1110 -84 0 815 1036 1306
Moneda v Depdsitos 2871 -37T6.6 -AT60BY 3831 2773 521 -3380  -2266

Actrvos en el exterior 23743 15998 -1177.0] -3532 2401 197.7 7813 1318

Pasivos 448 4 -142 4 1.080.8 6083 2742 ar.s 1385 2070
Creditos comerciales 342 4 KARN:] 3618 105.9 B85 BO7 BT.5 94 G
Préstamos 583 -382.1 6402 4836 104.5 -38 56.2 B4 4

Moneda v Depdsitos 5789 -58 .4 78.2 20.3 409 72 108 88

Otros pasivos -11.2 -13.8 -0.5 0.4 12.3 34 -16.0 19.1

Activos de resernva -276 8 -709.6 1236| -20389 866 -5887 B3OS -158.0
Errores y Omisiones 683.4 4726 428.2 326.T 6B8.T BT.T -36.8 758

FUENTE: Banco Ceniral del Ecuador.

En el primer trimestre del 2007 el Ecuador mostroé un deficit en su
cuenta corriente (US$ -232.9 millones) principalmente por una baja
sustancial en la exportaciones petrolera y una importante reduccion en el
flujo entrante de remesas. Esto represent6 una necesidad de financiamiento
por lo que la cuenta financiera arroj6 un resultado de US$116.4 millones que

se atribuyen principaimente a los flujos de inversion extranjera directa.




Se evidencia en la Balanza de Bienes un importante aumento en las

importaciones (15.0%) y una baja sustancial en las exportaciones (-8.3%).

En las relaciones econémicas externas de la economia ecuatoriana,
se destacan los recursos generados por el petroleo (US$1,440.3 millones),
las remesas de los emigrantes (US$ 670.0 millones) y el aumento del
endeudamiento (US$ 84.4 millones). A pesar del déficit corriente (US$ -
232.9 millones), aumentd la liquidez (US$173.1 millones) de los residentes
del Ecuador debido a la disponibiidad de financiamiento de parte de
inversionistas y acreedores. El aumento de la liquidez se explica por un
aumento neto en la cantidad de divisas disponibles en el pais (US$ 226.6
millones) y una disminuciéon neta de los activos que se mantienen fuera del
pais (US$ 53.3 millones).

Las remesas de los emigrantes constituyen la segunda fuente de
ingreso de divisas al pais; en el primer trimestre del 2007 se recibieron US$
670.0 millones. Este monto representd el 17.0% del total de ingresos de la
cuenta corriente.

Gréfico No. 13: Remesas de los Emigrantes
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Las remesas cuentan con una ventaja adicional: se garantiza un flujo
directo de dinero hacia los hogares. Estas principalmente dinamizan el
consumo y mejoran el bienestar economico de las familias de los
emigrantes. Las remesas han mostrado una tendencia creciente que se
puede explicar por la constante salida de ecuatorianos al exterior, los
procesos de legalizacion en Espafia (casi el 44% de las remesas provienen
de Espafia) y la depreciacion del dolar frente al Euro (aproximadamente 53%

de las remesas provienen de Europa).
Grdfico No. 14: Cotizaciones del Euro vs. Ddlar.
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FUENTE: Banco Central gel Ecuador

Los principales originadores de las remesas son los paises de
Estados Unidos con un 54.7%, seguido de Espafia con un 38.2%, Italia
3. 7%, México 1.5% y otros 1.9%.

Sin embargo, permanecen posibles riesgos para la economia
ecuatoriana desde la perspectiva del sector externo: una caida en la
produccién o precio del petréleo, una inesperada apreciacion del dolar frente

al euro y una brusca alza en las tasas de interés internacionales.

Es importante que todos estos ingresos nuevos que el gobierno va a

recibir sean conducidos hacia la inversion y no al gasto corriente. La razon




por lo cual se debe enfatizar esto es porque los ecuatorianos vemos que el

gasto crece y crece pero no se lo ve reflejado en mejores servicios,

Respecto a la Balanza Comercial durante el primer semestre del afo
se registrd un superavit comercial de US$ 83.1 millones, las exportaciones
totales se redujeron en -57%; mientras que las importaciones totales
aumentaron en 12.1%. La reduccién de las exportaciones se registro debido
a menores voliumenes exportados (-6.9%), ya que los valores unitarios
aumentaron ligeramente en 1.3%. Respecto a las exportaciones petroleras
estas tuvieron una caida tanto en volumen (-12.2%) como en el precio
exportado (-2.8%), mientras que las exportaciones no petroleras aumentaron

en 8.1% (8.0% en volumen exportado).

El crecimiento del valor de las importaciones para el periodo fue de
12.1% (19.9% en volumen y -6.4% en valor unitario), estuvo liderado por el
incremento de las compras externas de materias primas (17.8% en volumen)

y de combustible y lubricantes (27.7% en volumen).

El precio del barril de petréleo ecuatoriano exportado fue de US$ 49.8,
inferior al registrado en similar periodo de 2006(US$ 51.1). Por su parte, las
exportaciones estatales de derivados de petroleo redujeron su volumen
exportado en -2.2% (143 mil barriles menos), ademas los precios de venta

fueron menores en 4.2% a los del afio anterior.

Los productos de exportacién no petroleros de mayor dinamismo
fueron: cacao y elaborados, café y elaborados, y alimentos industnalizados,

con crecimiento en valor de 73.5%, 65.5% y 26.3%, respectivamente.

Los EEUU es el principal destino de las exportaciones del pais

(43.7%). Los mercados que mas incrementaron su participacion fueron




Venezuela, India, Rusia y Holanda, en 1.2%, 09%, 08% y 0.8%,
respectivamente. La Unién Europea aumenté su participacion en 3.05%,
mientras que por el contrario, EEUU redujo su importancia como principal

destino de los productos ecuatorianos en 10.5%.

IPC Y CANASTA BASICA ACTUAL

Actualmente los niveles en los precios de los productos de primera
necesidad han tenido un incremento motivados por la incertidumbre en la
que se desarrolla el Ecuador, ademas de la fuerte presion politica que

actualmente se vive en el pais.

Tabla No. 5: Canasta Familiar Basica

: COsTO INGRESO RESTRICCION
GOBIERNOS MESES ANDS CANASTA FAMILIAR EN CONSUMO RESTRICCIO

BASICA 1/ MENSUAL 2/ (costo-ingreso)

(dolares) (dolares) (ddlares) (porcentual)
Rafael Correa |Enero 2007 453,97 317.34 30,1%
Febrero | 2007 453.75 317.34 136.41 30,1%
Marzo 2007 454 .29 317.34 136.95 30,1%
Abril 2007 455.00 317.34 137.66 30,3%
Mayo 2007 455.29 317.34 137.95 30,3%
Junic 2007 457.79 317.34 140.45 30, 7%
Julio 2007 451,75 317.34 144 .41 31,3%
Agosto 2007 463,00 317.34 145.66 31,5%

FLUENTE: Instifuto Nacional de Estadisticas y Cansa (INEC]
Los precios al consumidor del mes de agosto 2007 aumentaron

levemente en el 0.07% a nivel nacional, cifra inferior a la registrada en julio
(0.42%).

El costo de la canasta ha ido subiendo paulatinamente durante el afio
2007 representando un gasto de $463.00, sin embargo su ingreso familiar es
de $317.34 lo cual no se ha incrementado en dicho periodo. La restriccion

presupuestaria es de $145.66.




Tabla No. 6: Indice de Precios al Consumidor Regién Costa

FECHA GUAYAQUIL | ESMERALDA | MACHALA MANTA REG. COSTA

Ago-06 103.54 106.01 104 .60 107.46 104.84
Sep-06 103.32 105.79 104 .94 107.99 104.80)
Oet-06 103.95 106.30 105.78 107.76 105.25
Now-06 104.32 106.76 105.75 107 .68 105.53
Dic-06 103.88 106,74 106.14 108.08 105.38
Ene-07 104.49 106.91 106.71 108.62 105.89
Feb-07 104.75 107.31 107 .04 108.45 106.09
Mar-07 104.76 108.55 107.10 108 .67 106.38
Abr-07 104 .81 107.92 106.98 108.29 106.41
May-07 104.95 108.69 107 .44 108.73 106.55
Jun-07 105.07 108.98 107.78 109.50 106.684
Jul-07 10518 108.99 107 .96 110.36 107.09

FUENTE: Instifuto Nacional ge Estadisticas y Censo (INEC)

La escasez en varios alimentos (fundamentalmente agricolas), debido
a sequias e inundaciones, y el incremento del precio internacional de los
insumos o materias primas importadas, implico en los meses de junio y julio
Gltimos, una elevacién considerable de los costos de produccién, segun
reportes del INEC. Sin embargo en agosto los precios no se incrementaron
de manera significativa.

Gridfico No. 15: IPC por ciudad Regién Costa
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FUENTE: instituto Nacional de Estadistcas y Censo (INEC)

Al analizar las ciudades que registran mayores variaciones de precio,
se evidencia que el crecimiento del IPC y por ende la inflacién es en la
ciudad de Quito debido al aumento fundamental de los precios en las
Prendas de vestir y calzado, asi mismo el alto crecimiento de los precios en

Restaurantes y hoteles.




Tabla No. 7: Indice de Precios al Consumidor Region Sierra

FECHA QuUITO CUENCA AMBATO LOJA REG. SIERRA
Ago-06 105,22 105.28 105.90 107.31 105.73
Sep-06 106.15 105.40 107 .25 1059.49 106.89
Oct-06 106.49 105.66 107.56 109.68 107.19
MNow-06 106.59 105.85 107.50 109.84 107.27
Dic-06 106.682 105.89 10723 109.75 107.34
Ene-07 106.92 106.10 107.61 109.79 107.49
Feb-07 106.65 106.40 108.07 109.75 107.45
Mar-07 106.69 106.58 107 .51 109.77 107.29
Abr-07 106.64 106.33 107.33 110.03 107.35
May-07 106.62 106.47 107 .20 108.79 107.29
Jun-07 107.02 106.90 108,01 110.44 107.681
Jul-07 107.59 107.35 108.92 111.03 108.43

FUENTE: Instifuto Nacional de Estadisticas y Censo (INEC)

En el caso de la ciudad de Cuenca el crecimiento de los precios se
debié al aumento en bienes y servicios diversos. En segunda instancia se
ubican los Muebles, articulos para el hogar y finalmente el consumo de las
bebidas alcohdlicas, tabaco y estupefacientes por incremento desde fabrica
en el precio del Whisky.

Gréfico No. 16: IPC por ciudad Regién Sierra
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FUENTE: instifuto Necional de Esfadishcas y Censo (INEC)

Cabe sefalar que al mes de agosto de 2007 la tasa de inflacion anual
del indice de precios al productor continda con una nueva tendencia aicista,
que reinicia desde el mes de mayo de 2007 y que para agosto alcanzo una
tasa de 9.72%. El crecimiento del IPP al igual que en el mes anterior

continia marcado por la evolucidon de los productos de la agricultura,
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selvicultura y pesca (26.68%), siendo éste el nivel anual mas alto registrado
en el afo 2007

TASAS DE INTERES
A pesar de cierta incertidumbre politica que vive el pais, las tasas de
interés han mostrado una cierta estabilidad, la tasa activa referencial de
acuerdo a su serie historica se ha mostrado mas estable en los afios 2006 a
la actualidad.
Gréfico No. 17: Tasa Activa Referencial
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FUENTE: Banco Ceniral gel Ecuador.
Para la primera semana del mes de septiembre es de 10.82%
mientras que la tasa pasiva, tasa que utilizan los bancos para sus

captaciones se situa en el 5.61%.




Gréfico No. 18: Tasa Pasiva Referencial
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FUENTE: Banco Cenfral del Ecuador

Podriamos mencionar que la razén principal por la cual las tasas de
interés marcan una tendencia a la baja es por el incremento de liquidez que
el gobierno maneja por los nuevos ingresos petroleros. Dada la situacion
actual en el medio oriente el precio del barrii de petroleo no parece
estabilizarse y por consecuencia esto causara que el gobierno maneje un
superavit fiscal, productos de los importantes niveles de ingresos que genera

de petréleo.
Grafico No. 19: Margen Financiero
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Asi mismo se muestra a través del spread financiero la regulacion que
ha llevado el banco central, el sistema financiero tiene un margen de 5.21%

en la primera semana del mes de septiembre.

1.1.3.2. Entomo Legal vy Politico.

El marco legal dentro del Ecuador proporciona tres instituciones
basicas indispensables para impulsar el desarrollo econémico: derechos de
propiedad fungibles, organizaciones empresariales y mercados expandidos.
El sistema de propiedad predial en Ecuador esta en camino a suministrar los
seis efectos que debe proporcionar un sistema moderno para facilitar la
transaccion de activos y su circulacion en el mercado. La constitucion
ecuatoriana de 1998 reconoce el derecho a la propiedad privada, establece
garantias para su proteccion sefiala las limitaciones a su ejercicio. La
propiedad es reconocida y garantizada siempre que cumpla una funcion
social. Debera procurar el incremento y la redistribucion del ingreso, y
permitir el acceso de la poblacién a los beneficios de la riqueza y el
desarrollo (art. 30).

Para hacer efectivo el derecho a la vivienda y a la conservacion del
medio ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar
areas para el desarrollo futuro. Igualmente, a este efecto se prevé que el

Estado estimule programas de vivienda de interés social (art. 32).

En Ecuador existe una serie de leyes especiales que establecen
restricciones especificas al ejercicio de la propiedad, algunas de las cuales
merecen especial atenciéon por su escasa vigencia social y porgue sirven
como referencia para identificar fuentes de extralegalidad. Entre estas

restricciones encontramos.
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Los extranjeros no pueden adquirir, a ningdn titulo, con fines de
explotacion econdmica, tierras o concesiones en zonas de seguridad
nacional.

El patrimonio forestal del Estado y los bosques naturales son
territorios que no son materia de dominio privado y sobre el que no
cabe la adquisicién de derechos reales por prescripcion, ni pueden
ser objeto de disposicién por parte del Instituto Nacional de Desarrollo
Agrario. El reglamento de la Ley determina que cuando estas tierras
sean adjudicadas a una organizacion campesina no podran
venderlas.

Las adjudicaciones de areas cubiertas de bosques naturales a favor
de empresas industriales madereras nacionales estan sujetas a
condiciones resolutorias de mantener el uso forestal permanente y
reforestacion. Dichas tierras no pueden ser fraccionadas o cedidas, ni
constituidas con gravamenes de ninguna especie, a menos que se lo
haga dentro de la unidad industrial de que formen parte.

Los bosques que se encuentran en tierras comunitarias de los
pueblos indigenas, negros o afroecuatorianos, no estan sujetos a
esas limitaciones, pero para ser aprovechadas exclusivamente por
tales pueblos, requieren previa autorizacion del Ministerio de
Ambiente.

Las Areas Naturales son tierras que la Ley considera inalienables,
imprescriptibles e inalterables. Las tierras y recursos naturales de
propiedad privada comprendidas dentro de los limites de este
patrimonio, estan sujetas a expropiacion o reversion al dominio del
Estado.

Las tierras adjudicadas por el Instituto Nacional de Desarrollo Agrario
en beneficio de los indigenas, montubios y afroecuatorianos estan

impedidas de ser enajenadas, divididas, prorrateadas y fraccionadas.
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« Las viviendas urbanas adquiridas, construidas o mejoradas con
incentivos para la vivienda no pueden ser enajenadas durante 3 anos.
El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda puede autorizar la
enajenacion, antes del plazo establecido, por razones debidamente
fundamentadas.

. Los solares de terrenos adjudicados por la Municipalidad de
Guayaquil en sectores urbanos marginales, se constituyen
obligatoriamente en patrimonio familiar. Una vez inscritos en el
Registro de la Propiedad, su enajenacion esta prohibida durante el

lapso de cinco anos.

Estas limitaciones descritas carecen de aplicacion efectiva. En la
practica, existe un mercado sobre estos predios. Las restricciones legales no
impiden la transferencia de dichos bienes en un mercado informal, pero
privan de seguridad a quienes adquieren derechos sobre los predios. Ello
genera una fuente adicional de extralegalidad en las transacciones de
propiedad, ya que las transferencias y divisiones no pueden ser inscritas en

el Registro de |la Propiedad.

En la actualidad las hipotecas vuelven a tener vigencia después de la
crisis bancaria y se espera que tomen mas importancia en el futuro. El
mercado de bienes raices esta creciendo por sus facildades de pago,
financiamientos y tasas de interés a la baja, que incentiva la compra de
vivienda de primera y segunda mano, lo que implica que empiece a

revalorizarse el crédito hipotecario.

Para constituir una hipoteca, se necesita primero celebrar el contrato
por escritura publica y después inscribirla en el Registro de la Propiedad.
Segun la percepcion de abogados y funcionarios financieros, la constitucion

-y posterior ejecucion de la hipoteca- es un tramite excesivamente
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engorroso y lento. Una hipoteca se constituye en un plazo de entre 60 y 80
dias. Este tiempo se debe a las barreras de acceso existentes en los
tramites de constitucion de hipotecas. Las mas comunes son:

. Errores en la informacién del avalio y catastro: las propiedades
suelen estar mal catastradas en los archivos municipales, por lo que
hay que corregir y actualizar la informacion en la base de datos.

. Errores en el Registro de Propiedad: el certificado de expensas
suele presentar errores al momento de su emision inicial; el poder de
los representantes suele ser materia de observaciones y se exige el
certificado de avaluos y catastros del ultimo ano.

« Deficiencias: en escrituras publicas vy titulos de propiedad,
relacionadas con la propiedad horizontal, alicuotas, etc.

« Regularizacion del pago de impuestos: se exige el pago de deudas

pre existente por concepto de alcabala e impuesto predial.

Es comun el pacto de “prohibicién de enajenar”, con la finalidad de
evitar tercerias que puedan demorar la ejecucion del gravamen. Este pacto
es una costumbre que responde a una ineficiencia del sistema porque la
hipoteca no requiere de esa prohibicién, en la medida que el gravamen tiene
la fuerza persecutoria y es ejecutable independientemente de quién sea el

propietario del bien hipotecado.

Un fendmeno reciente en auge es el “coyoterismo”, mediante el cual
quien financia el viaje del emigrante exige la constitucién de una hipoteca
que respalde el pago de la deuda. En ocasiones, se reitera los documentos

de propiedad del garante del prestamo.

El contrato de arrendamiento para locales comerciales y vivienda
tiene mucha vigencia en Ecuador. De acuerdo a la ley, los contratos tienen

una duracién minima de 2 afios. Tedricamente, el contrato puede ser verbal




o escrito, pero como se exige contrato escrito cuando el inmueble esta
amoblado o la renta es alta, en la practica todos los arrendamientos deben

llevar forma escrita.

Respecto a las licencias de construccion, en Quito, el permiso de
construccion busca certificar gue las edificaciones en construccion cumplan
los requisitos solicitados por el Municipio. El tramite es rapido y sencillo. No
obstante, el procedimiento donde si se revisa previamente las condiciones
técnicas de la construccion, es el de aprobacién de planos arquitectonicos, el
cual se debe obtener para realizar cualquier edificacion. La Municipalidad
estima que entre 50% a 60% de la ciudad esta construida sin permiso.
Actualmente esta aprobada una Ordenanza de Regularizacion de
Construcciones Informales, que establece una moratoria de un afio para

acogerse a la amnistia.

En Guayaquil, el trdmite se sigue ante la Direccion de Urbanismo,
Avaltios y Registro de la Municipalidad y dura 30 dias laborables. Ademas
de los requisitos previstos en la norma, la entidad tiene un grado de
discrecionalidad muy alto pues se reserva la facultad de exigir
adicionalmente la presentacion parcial o total de planos o estudios tecnicos,
lo cual puede elevar considerablemente los costos de transaccion.

Respecto a los créditos, después de la crisis bancaria de 1999, se ha
producido una recuperacion de las colocaciones de credito en el sector
privado. La banca tradicional atiende basicamente a clientes de sectores
urbanos que cuentan con grandes volumenes de ventas o bienes de valor
suficiente para otorgar en garantia. Estos bancos suelen requerir los
registros contables como principal requisito para evaluar una solicitud de
crédito. Como se calcula que so6lo una quinta parte de microempresas llevan

registros contables, estas ven limitado su acceso a créditos tradicionales. El
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otro requisito de uso generalizado es la garantia personal hasta los US$

20.000 y la garantia real por encima de ese monto.

El principal motivo por el cual se retrasa el desembolso de un crédito
hipotecario en la banca tradicional son los problemas en la constitucion de la
hipoteca, que llevan a que el procedimiento tome entre 60 y 90 dias.

Las instituciones que otorgan micro créditos no toman en cuenta si la
empresa del cliente esta formalizada o si tiene personeria juridica. Lo que
analizan es la fuente de repago, tanto del solicitante como de los familiares,
y que la garantia cubra aproximadamente el 140% del crédito. Esto ultimo
debido al costo de oportunidad y los altos costos de transaccion para la
institucién financiera en caso de incumplimiento del cliente. Como no suelen
existir registros contables, en muchos casos se revisan las facturas de
compra y venta. El trdmite toma un promedio de 8 dias. Las principales
barreras de acceso son: la falta de sistemas de informacion en zonas
rurales, la ausencia de predios titulados para dar en garantia en caso de
montos altos, la dificultad para conseguir garantias personales aceptables
por la institucién, el costo del crédito motivado por altas comisiones que
cubren el riesgo y que se suman a la tasa de interés, asi como la poca
capacidad financiera de los usuarios. La prenda es usada como un
mecanismo de presion antes que como un mecanismo de recuperacion
judicial. El Banco Solidario, el mas importante en el ambito de los micro
créditos, suele también otorgar facilidades a quienes reciben remesas desde

ltalia o Espafia o puedan otorgar garantias como objetos de oro.

Respecto al entorno politico, en 1979 Ecuador recuperaba el orden
constitucional, tras nueve afos de dictaduras militares, con optimismo y
esperanza. Sin embargo, en 2006 el pais atraviesa un momento de
frustracion y desencanto debido a la inestabilidad politica. En los ultimos diez

afio hubo cinco presidentes; un gran divorcio entre los partidos politicos y la
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sociedad civil (que desconfia profundamente de éstos) y los mecanismos de
representacion democraticos, buscando incidir en la politica a traves de la
accién directa, poniendo asi en peligro la democracia —que empieza a ser
entendida de forma corporativa-, y unas instituciones desprestigiadas,
especialmente las relacionadas con la justicia. La suma de todo esto
muestra un Estado en descomposicién que no es capaz de cumplir sus

funciones basicas.

Ante este diagnostico, Espafia debe cooperar con Ecuador para el
fortalecimiento institucional y la gobernabilidad democratica, ofreciendo su
experiencia a los actores ecuatorianos a través de programas de formacion e
intercambio y haciendo hincapié en dos instituciones basicas del sistema
democratico: la justicia, orientandose a la consecucion de un sistema judicial
independiente y transparente, y los partidos politicos, base de la democracia
representativa. Los partidos politicos espanoles deberan hacer un mayor
esfuerzo por estar presentes en el pais e intercambiar su experiencia con

sus homologos ecuatorianos.

1.1.3.3. Entomo Comercial e Inversion.

Respecto al comercio y la inversion entre Espafa y Ecuador estas se
presentan débiles. Los flujos comerciales bilaterales entre ambos paises han
sido relativamente bajos. En ninglin caso aparecen para el otro entre los diez
socios comerciales mas importantes o “socios estrategicos”. En 2003, el
comercio global bilateral alcanzd los 285 millones de euros (superando el
récord de 1997) correspondiendo a 129 millones de euros a exportaciones
espafiolas a Ecuador. Esto supone que Ecuador es para Espafia el 11vo.
Socio. A la inversa, Espafna fue el sexto cliente en 2003, lo que supone un

total de 156 millones de euros (un 39% mas que el afno anterior).
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Sin embargo, se ha detectado un nuevo nicho de comercio, “el
comercio de nostalgia”, que podria cambiar la importancia de las relaciones
comerciales, sobre todo para Ecuador. Aqui vemos la creciente importacion
de productos autéctonos ecuatorianos, de alimentacion, que previsiblemente
ird a mas a medida que estos vayan diversificando y que su penetracion en
Espafa sea mas profunda. En este sentido, podria empezarse a promover
contactos institucionales —todavia muy escasos o casi inexistentes- con el fin
de promover un mayor conocimiento de los productos y un mayor
intercambio. En Ecuador existen dos Camaras de comercio espafolas, en
Quito y Guayaquil, que tienen la funcién de promover el comercio a traves de
la organizacién de Ferias y Exposiciones. Lo mismo podria hacerse al otro
lado del Atlantico para acercar los productos ecuatorianos al consumidor
espafol. Ademas, Ecuador podria promover mas su imagen como destino

turistico en nuestro pais.

En cuanto a la inversion extranjera directa (IED), las cifras de los diez
ultimos afios, el porcentaje que Espafa invierte en Ecuador respecto al total
de su inversion en Ameérica Latina es muy bajo, por no decir casi
insignificante: si partimos del afio 2000, en el que se produjo una fuerte
desinversion, hasta hoy, soélo en 2003 se superd el 0,1% del total
latinoamericano. Si bien es cierto que, en este periodo, consorcios
mantenidos por empresas espaficlas —como la constructora Dragados,
Telefénica Maéviles, o la petrolera Repsol YPF- con el Gobierno ecuatonano
han colaborado a desmotivar a potenciales inversores. A la luz de estas
cifras, parece oportuno preguntarse como atraer la inversion espafiola al
pais. En este sentido, las exigencias de los inversores extranjeros pasan por
tres aspectos fundamentales: estabilidad politica, seguridad juridica y
continuidad en las politicas macroeconémicas. Una vez producido el
desembarco de las grandes empresas deberian promoverse el

establecimiento de PYMES a traves de proyectos de codesarrollo.
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Por otro lado, Espafia y Ecuador ya cuentan con una serie de
mecanismos bilaterales que facilitan la inversion. Pero, ademas, podrian
implementarse otros, como por ejemplo el Comité bilateral de hombres de
negocios, que ya funciona con argentina, o un alto funcionario, actor
gubernamental en contacto con las altas instituciones del pais receptor,
capaz de transmitir las inquietudes de las empresas de origen a la autoridad
correspondiente. Esta figura ya existe en Colombia y se trato de establecer
en Perl sin éxito. Por su parte, las empresas espafiolas no deben perder de
vista el concepto de “responsabilidad social®, tratando de mejorar la imagen
de las inversiones en el pals y tratando, ademas, que éstas contribuyan mas

y mejor al desarrollo y estabilidad del pais.

1.1.3.4. Entomo Social

Ecuador es un pais muy diverso, con grandes diferencias territoriales
(Costa, Sierra, Amazonia e Insular), étnicas y culturales. A esto hay que
sumar la inexistencia de partidos de implantacion nacional que cohesionen
de algun modo las reinvidicaciones de los diferentes actores politicos.
Durante afios se ha debatido un modelo de estado capaz de articular estas
diferencias. En este sentido, Espafia puede contribuir con su experiencia
autondmica al disefio de un modelo adecuado para Ecuador. No se trata de
exportar, pues hay que tener en cuenta las particularidades historicas y el
debate todavia existente sobre la identidad nacional en el Ecuador. Esto ya
se viene haciendo y seguira estando muy presente en la agenda del siglo
XX!I: destaca la capacitacién de las autoridades y funcionarios de las
municipalidades para una gestion eficaz y transparente de las competencias
adquiridas con la reforma constitucional de 1997, la promulgacion de la “Ley
de participacién social y descentralizacion” el mismo afio y la “Ley de
gobiernos municipales” de 2001. También es importante fortalecer las
instituciones municipales desde el principio, ya que si la descentralizacion no

se ve acompafada de una mayor y mejor democracia (mayor transparencia
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y menor corrupcion) sélo conducirda a un nuevo modelo de relaciones

clientelares.

Desde Espafa se apuesta claramente por el multilateralismo y la
integracién como respuesta a la globalizacién, apoyandose en la propia
experiencia espafiola tras la adhesion a las instituciones europeas. Sin
embargo, a la luz de los dltimos acontecimientos en el subcontinente, la
integracién latinoamericana presenta un panorama ciertamente complicado:
las crecientes disputas entre paises grandes y pequefios en el MERCOSUR,
la salida de Venezuela de la CAN y del G-3 y la emergencia de otros
proyectos pocos definidos como la Alternativa Bolivariana de las Americas
(ALBA) o Unasur. Estas circunstancias, junto con la nacionalizacion de los
hidrocarburos  bolivianos, dibujan un mapa incierto del futuro

latinoamericano.

Ecuador también introdujo reformas en su Ley de Hidrocarburos que
obligan a las petroleras extranjeras que operan en el pals a pagar al Estado
al menos el 505 de los beneficios obtenidos de sus explotaciones. En el mes
de mayo del 2006, tras meses de protestas populares, y en medio de la
negociacion del Tratado de Libre Comercio (TLC) con los EEUU, el Gobierno
ecuatoriano, a través de su ministro de Energia hizo publica la decision de
dar por finalizado el contrato con la petrolera estadounidense Occidental
(Oxy). Esta decision tuvo como primera consecuencia la paralisis de las
negociaciones del TLC e hizo pensar en el exterior que Ecuador se estaria
moviendo hacia posiciones similares a las de sus vecinos bolivianos y
venezolanos. Este extremo fue inmediatamente desmentido por las
autoridades ecuatorianas que insistieron en desvincular el tema de la Oxy
del decreto boliviano o de la influencia de Hugo Chavez, afirmando que era

“una cuestiéon juridica y no politica”.
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Por otro lado, la IV Cumbre UE-América Latina, celebrada en Viena,
se resintid de esta crisis de integracion latinoamericana y solo en el Uitimo
momento la Comunidad Andina de Naciones (CAN) consiguié pactar el inicio
de las negociaciones para un Acuerdo de asociacién. Esto es, a priori, una
buena noticia para Ecuador y sus actuales socios andinos, aunque todavia
hay que ser cauto en cuanto a las expectativas: habra que ver si la CAN es
capaz de llenar de contenido la Declaracién de Viena. En este sentido,
Ecuador podria desempeniar a partir de ahora un papel mas relevante dentro
de la CAN con el fin de impulsarla tras la crisis que supuso para la
organizacion la salida venezolana. Ademas, la mano tendida de la UE hace
pensar que tal vez se interese mas por la CAN ahora que no esta Chavez en

ella.

Espafia debe apoyar los procesos de integracion por encima de
banderias politicas, siempre que sean factibles y no excluyentes. Al mismo
tiempo deberia apoyar negociaciones bilaterales de la UE con paises
concretos. Por eso, desde su doble condicion de pais europeo e
iberoamericano debera ser quien mas activamente defienda los intereses de
Ecuador en las instiuciones europeas y, eventualmente, actuar como
interlocutor en el empefio de alcanzar un acuerdo bilateral preferencial con la

UE al estilo de México y Chile.

1.1.3.5. Entorno cultural

Parece claro que en el futuro las relaciones bilaterales entre Ecuador
y Espafia debido a un mutuo conocimiento seria la clave para potenciar la
presencia de unos y otros en cada una de las orillas. En este sentido, los
instrumentos de la “diplomacia publica” —becas, actividades culturales y
medios de comunicacién — juegan un papel decisivo y, por lo tanto, deberian

reforzarse.
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En lo referido a la educacién, el intercambio de estudiantes permite
establecer redes de cooperacién académica para el futuro. Actuaimente, en
Espafia conceden becas a latinoamericanos la Fundacion Carolina y el
Ministerio de Asuntos Exteriores y Cooperacion (MAEC). La union Europea,
a su vez, cuenta con el Programa Alban para estudiantes de America Latina.
Ofra propuesta interesante a la luz de los resultados obtenidos en Europa
seria la de crear un programa similar al Erasmus para alumnos

universitarios.

Para un mayor conocimiento mutuo deberian promoverse proyectos
culturales ambiciosos que mostrasen las diferentes facetas de nuestras
sociedades en el otro pais. Por ejemplo, Espafia deberia tratar de modificar
su negativa imagen histérica de potencia colonial, del mismo modo Ecuador
deberia fomentar el conocimiento de su pais en Espafia. Pese a que en
Espafia se conoce a los ecuatorianos por su presencia, pocos tienen una
imagen clara del pais, de sus riquezas, su interés turistico, etc.

En este sentido, a comienzo de este afo la Sociedad Estatal para la Accion
Cultural Exterior espafiola, la SEACEX, tiene previsto inaugurar una
exposicion itineraria en Madrid sobre la historia del Ecuador desde la etapa
precolombina hasta el periodo republicano contemporaneo. Este tipo de

iniciativas podrian repetirse, participando ambos paises en su organizacion.

1.1.4. Microentorno
1.1.4.1. Clientes intemos
Actualmente el Ecuador cuenta con aproximadamente 14 millones de
habitantes, dicha poblacién es etnoracialmente diversa. Segun el Instituto
Nacional de Estadistica y Censo del Ecuador (INEC), la poblacion
ecuatoriana por autodefinicién étnica estd compuesta por, mestizos 74,4%,
blancos 10,5%, amerindios 1,8%, mulatos 3,7%, negros 4,2% y otros 0,3%.

A pesar que los ecuatorianos hace tan solo un siglo se concentraban con
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mas alta frecuencia en la region Sierra en los Andes, hoy en dia la poblacion
esta dividida casi equitativamente entre esta region y la Costa, es por esto
que la inmigracion hacia las ciudades- particularmente a las metropolis- en

todas las regiones ha incrementado la poblacién urbana a un 55%.
Grifico No. 20; Poblacién del Ecuador
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FUENTE: Instituto Nacional de Estedistica y Censos INEC

La regién amazonica del Oriente, que se situa al este de la Sierra y
gque constituye casi la mitad del territorio ecuatoriano, permanece
escasamente poblada. El Oriente contiene sélo un 3% de la poblacion, la
mayoria siendo indigenas amazonicos que siempre fueron libres y no sujetos
a la conquista espafola. Estas nacionalidades indigenas amazonicas han
mantenido sus tradiciones, cultura y lenguas totalmente intactas, y se
mantienen a distancia y cautos hacia el resto de la poblacion ecuatoriana, en
especial a los recién llegados colonos mestizos y blancos a tierras
amazonicas. Estos colonos recién llegados se acentuan aqui a
consecuencia de la pequefia inmigracion sentida (primordialmente por
emigrantes mestizos de la Sierra) que ocurrié durante y despues de la
década de los 70's cuando el gobierno auspicio a compafiias multinacionales

la explotacion de reservas de petroleo en esa region.

Seglin la estructura de la poblacion podemos agruparla por su edad:
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Tabla No. 8: Estructura de la Poblacién por Edad y Sexo

Grupos Porc. Pobla. | Part. Hombres | Part. Mujeres | Total Part. ]

0-14 afios 34.90% 50.83% 49.17% 100.00%
15-64 afios 60.60% 49.50% 50.50% 100.00%
65 afios y mas 4.50% 46.28% 53.72% 100.00%
100.00% 49.82% 50.18%| 100.00%

FUENTE : Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,

Los rangos de Edad Media esta alrededor de 22.5 afios, para los
hombres 22 afios y para las mujeres de 23 afios. De acuerdo a la
investigacion el indice de crecimiento poblacional es de 1.91%, el Indice de
Natalidad 24.94 nacimientos por cada 1,000 de poblacién asi mismo el
Indice de Defunciones es de 5.29 defunciones por cada 1,000 de poblacién.
El indice neto de Inmigracion es de -0,52 inmigrantes por cada 1,000 de
poblacién lo que nos demuestra que a pesar de que existe un alto nivel de
emigracion por parte de los palses vecinos tales como Colombia, Pert es
mas la salida de los ecuatorianos al exterior. En cuanto a la poblacién de
extranjeros y extranjeras, la mas numerosa en el Ecuador es la colombiana.
De esta poblacion no se posee cifras exactas debido al ingreso clandestino,
pero las mas conservadoras calculan un numero de por lo menos medio
milléon de personas, ubicados especialmente en las provincias fronterizas de
Esmeraldas, Carchi, Sucumbios y la zona de Santo Domingo de los
Colorados (provincia de Pichincha), en su mayoria campesinos pobres e
indocumentados, lo que les impide tener acceso a la propiedad, educacion,

salud, etc.

De otro lado, el Ecuador ha pasado a ser un pais receptor de
extranjeros procedentes de ofros continentes, principalmente de Asia,
igualmente de Africa se reporta el ingreso de 963 personas y la salida de 38
personas. Gran parte de estas personas han sido traidas por redes de
coyotes y luego abandonadas en territorio ecuatoriano. Muchas de ellas se
encuentran detenidas por indocumentadas o en situacion migratoria

irregular.
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Tabla No. 9: Llegadas de Extranjeros al Ecuador

FECHA 2003 2004 2005 2006 2007
ENE 61,688 70,868 79,118 78,121 84 707
FEB 56,922 60, 761 66,052 58,203
MAR 58,492 65,619 72,880 73,930
ABR 56,327 61,874 60,488 62,732
MAY 85770 59,509 83,792 57,039
JUN 67 527 70,373 77,059 74717
JUL 86,293 90 B2 05,621 94 923
AGD 72795 73687 80,181 898,938
SEP 58,155 58 541 58,431 62,191
oCT 59,5966 68,377 63,755 60,046
NOW 60,289 64,038 55,896 49,929
DIc 66,252 73,390 75,614 70,232
TOTAL 760,776 818,927 859,888 841,001 84,707
FUENTE: Institufo Necional de Estadisticas ¥ Censo (INEC)

Grafico No. 21; Entrada de Extranjeros
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FUENTE: Instiuto Nacional oe Estadisticas y Censo (INEC)

Un indice importante de analizar es la Mortalidad infantil, el total de
defunciones infantiles es de 31.97 por cada 1,000 partos vivo, este indice
puede ser dividido segun su sexo y es asi que tanto para las mujeres el
indice es 26.39 defunciones por cada 1,000 partos vivos y para los hombres
es de 37.28 defunciones por cada 1,000 partos vivos.

Dentro de las expectativas de vida al Nacer podemos decir que la
poblacién total tiene una expectativa de 71.89 afios, en los hombres este

indice resulta en 69.06 afios y en las mujeres 74.86 arfos, asi mismo el




indice de fertilidad nos muestra que cada mujer tiene aproximadamente 3

hijos nacidos.

La falta de politicas redistributivas han conducido a la persistencia de
un alto grado de de pobreza en Ecuador. Se estima que en el 2005 la
incidencia de la pobreza alcanzaba entre 30 y 55% de la poblacion,
dependiendo de si se aplica una linea de pobreza “baja’ o “alta™. Las
determinantes socioecondmicas de la pobreza se asocian en forma
estructural con la distribucién de activos productivos (tierra, créditos) vy
humanos (educacién). La probabilidad de ser pobres es mayor para los
hogares : a) con mayor nimero de miembros ; b) con un jefe con menos
educacion; ¢) con un jefe obrero o trabajador por cuenta propia; d) con un
jefe que trabaja en la agricultura, el comercio o servicios informales, y e) con
un jefe que se identifique como indigena. La mejora en los niveles
educacionales de la poblacion probablemente ha aportado a la reduccion de
la pobreza. Sin embargo, la educacion por si sola no garantiza la superacion

de la pobreza.

Dado todos estos aspectos demograficos en el Ecuador, y de
acuerdos a los datos obtenidos por la Direccién Nacional de Migracion el
grupo de las mujeres han comenzado a emigrar cada vez mas en forma
autébnoma, dadas las nuevas tendencias en los flujos migratorios y como
consecuencia de la globalizacién y de las reformas econdmicas estas han
permitido que las mujeres jueguen un papel activo en la toma de decisiones
para emigrar en procura de un mercado que les posibilte mejores
oportunidades laborales y economicas, para de esa forma apoyar a su

familia.

* Se define como linea de pobreza “baja” ¢l equivalente de USS 60 por persona y por mes.
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Tabla No. 10: Salida de Ecuatorianos

MESES 2003 | 2004 2005 2006 2007
ENE 53,843 51,940 56,881 B4 964 57 755
FEB 60,528 53613 60,491 56,080
MAR 69, 957 54,590 64, 205 85,070
ABR 43015 46 965 48 737 57,504
MAY 55,521 42 T8E 48 063 51,981
JUN 43383 38513 40,742 48 172
JUL 57,274 53,351 54 8B 63,838
AGOD 53,643 70620 76,245 92 421
SEP 459 210 61,082 64 724 67,326
OCcT 39 876 49 736 50,152 57 313
MOW 389411 40,872 51,476 43,126
DIC 37,30 a7 851 46,8599 53,907
TOTAL 613,106 603,319 663,601 742,223 57,755
FUENTE: Inshiufo Nacional de Estadisticas y Censo (INEC)
Gréfico No. 22; Salida de Ecuatorianos
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FUENTE: Inshiulo Nacronal oe Estadishcas y Censo (INEC)

1.1.4.2. Clientes extermos

Los potenciales clientes externos para la institucién financiera podrian
ser los residentes en Espafa tanto emigrantes como los propios ciudadanos
espafoles. Espafia tiene una poblacién de 44'708.964 habitantes en el 2006
pero se espera segun el avance del padron del INE para el 2007 alcanzaria
una poblacion de 45'116.894 habitantes. Es el quinto pais mas poblado de la
Unién Europea; su densidad poblacional es de 88.6 hab./Km? es menor que

la de la mayoria de otros paises de Europa Occidental.




Tabla No. 11: Estructura de la Poblacién por Edad

Grupos Porc. Pobla.

0-14 afios 14.26%
15-29 afios 20.35%
30-44 afios 25.10%
45-59 afios 18.66%
60-74 afios 13.58%
75 afios y mas B.05%
100.00%

FUENTE : Ministerio de Economia Espafiol.

Grafico No. 23: Poblacién por Edad
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FUENTE: Ministeno de Econgmia Espaniol - INE

La edad media de la poblacién residente en Espana en el afio 2006
era de 40.1 afos: 38.7 aflos para los varones y 41.4% afos para las
mujeres. El 15.3% de la poblacién tenia menos de 16 afios, el 63.0% tenia
entre 16 y 65 afos, mientras que el 15.7% de la poblacién tenia mas de 65
afios. Amenazada la sociedad espafiola de un envejecimiento irreversible de
la poblacién, la llegada de inmigrantes desde los afios 1990 ha frenado este
proceso: la edad media de la poblacion extranjera residente en Espana era
de 32.8 afos en el 2004, frente a 41.0 afios de media de los nacionales.
Segun la Organizacién Mundial de la Salud, en el afio 2006 la esperanza de
vida en Espafa estaba situada en los 80.3 afios de media: 76.9 los hombres
y 83.6 las mujeres.

En el 2006 en Espafia habia 22.608.498 mujeres (50.57% del total de

la poblacién) y 22.100.466 varones (49.43%). Los varones son mayoritarios




entre la poblacién menor a 49 afios, mientras que a partir de los 50 afos las

mujeres son Mas NUMerosas.

Un dato interesante son las estadisticas en proporcion
hombres/mujeres en Espafa, donde podemos encontrar que al nacimiento
existe 1.07 hombres/mujer, menores a 30 afios 1.06 hombre/mujer, de 30 a
65 afios 1.02 hombres/mujer mas de 65 afios 0.73 hombres/mujer y el total

de la poblacion es de 0.98 hombres/mujer.

Segun los datos del INE para el 2006, se tienen los siguientes datos

relacionados con la natalidad en Espana:

Tasa bruta de natalidad: 10,75 por mil.
Tasa global de fecundidad: 41,95 por mil.
Numero medio de hijos por mujer: 1,346.

v
v
v
v Edad media al nacimiento del primer hijo: 29,33 arios.
v Edad media a la maternidad: 30,90 afos.

v

Porcentaje de nacidos de madre no casada: 26,57%.
Datos relacionados con la mortalidad en Espafia para el ario 2006.

v Tasa bruta de mortalidad: 8,93 por mil.

v" Tasa de mortalidad infantil: 3,79 por mil nacidos vivos.




Gréfico No. 24: Poblacidn en Espafa
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FLENTE: Mimstens de Economia Espafiol - INE

Desde 1976, el hundimiento de la tasa de fertilidad provocd una
lentitud en el crecimiento de la poblacion espafiola, llegandose a prever |a
amenaza de un crecimiento negativo para el 2030. Sin embargo, la llegada
masiva de inmigrantes desde a finales de los noventa ha permitido un nueve
despegue en el numero de habitantes del pais: de hecho este fenomeno ha
provocado una tasa de crecimiento, alrededor de 2% anual desde el 2001,
mas bien propia de paises africanos o asiaticos. El crecimiento vegetativo,
aun bajo, ha empezado a crecer gracias a la mayor tasa de fertilidad de los

nuevos residentes,

Segin el censo INE2006, el 9,27% de poblacion espanola es de
nacionalidad extranjera. La inmigracién a gran escala empez6 a mediados
de la década de los noventa, desde el 2000, Espafa ha recibido el segundo
mayor numero de inmigrantes de todo el mundo en términos absolutos (tras
Estados Unidos) y la tasa de inmigracion mas elevada del planeta. La
mayoria de los inmigrantes que llegan a Espafia provienen de Iberoamerica
(en un 36,21%), seguido de Europa Occidental (21,06%), Europa del Este
(17,75%) y el Magreb (14,76%). La distribucion geografica de los extranjeros

es muy irregular, concentrandose a lo largo de las costas mediterranea y
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canaria, en Madrid y alrededores, en general acentuando aun mas las ya

profundas diferencias regionales de la poblacion del pais.

1.2.EL PRODUCTO

1.2.1. Caracteristicas del Producto

1.2.1.1. Desarrollo del producto

Los productos y servicios financieros poseen un ciclo parecido a la
vida de un ser humano, nacen-crecen-envejecen y mueren, y cada uno de
estas fases depende de la cultura y la idiosincrasia donde estos se
desarrollen. A cada una de estas etapas le corresponde una estrategia de
mercado, por lo que la gestion mas consistente debe ser la de mantener a
los productos en cada fase por el mayor tiempo posible. La masificacion de
los productos y servicios financieros esta directamente relacionada a los
avances tecnoldgicos, asi como a las necesidades sociales y econémicas en
determinado pais. Dado que depende de las necesidades de los individuos
esta deberd ser revisada periddicamente para determinar si esta

satisfaciendo adecuadamente a los usuarios.

Ecuador es un pais con alto déficit de vivienda y, obviamente, de todo
lo que corresponde al espectro de la construccion. Se estima que el pais
tiene aproximadamente 13 millones de habitantes y que teniendo cerca de
2'900.000 viviendas (4,5 personas por familia) no llega a los 2°000.000 de
viviendas calificables como tales; es decir, con el equipamiento y uso

minimo.

El actual crecimiento de poblacion es de un 2% anual, es decir,
260.000 habitantes nuevos por afio. Los 260.000 habitantes requieren
58 000 viviendas nuevas cada afo. En el caso de no reducir el déficit, para
impedir su crecimiento se requeriria de no menos de un millon de viviendas.
Los profesionales de la planificacion urbana estan conscientes del proceso

de crecimiento incontrolado que esta adquiriendo la expansion urbana en
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Ecuador y, particularmente en Guayaquil y otras ciudades como Quito,

Cuenca, Santo Domingo, Manta y Quevedo.

Asi mismo actualmente el Ecuador cuenta con alrededor de 500.000
emigrantes residentes en Espafa interesados por la adquisicion de vivienda
en su pais natal. Debido a esto el emigrante es visto como un potencial
cliente y mejor inversor. Un estudio realizado por la compafia GSM (Getting
Save Management), concluy6 que de los 300.000 ecuatorianos que residen
en la ciudad de Madrid, a los cuales se les hizo una consulta, el 90 % tiene
intencion de comprar una vivienda en Ecuador. Cabe anotar que de dicha
consulta se establecieron salarios promedios por € 800 ($ 1.056) y € 1.200
($ 1.584) euros al mes. Por lo que se puede establecer que cuentan con los

recursos necesarios para otorgarles un credito local

Con todos estos puntos presentes, la creacion de un producto
financiero como es el crédito hipotecario para el emigrante redunda en
beneficios para todos los involucrados.

Las etapas a desarrollarse son:

v Lanzamiento del Producto: En esta etapa se presentara el producto a
nivel nacional e internacional por medio publicitarios. Se explicara el
manejo y la forma de adquision de las viviendas, asi como las
politicas y estatutos requeridos para acceder a este producto.
Informacion basica sobre la vivienda y medios de contacto para
despejar dudas. El desarrollo de esta etapa tiene aproximadamente
una duracion de 6 a 8 meses.

v Crecimiento del Producto: Se espera la acogida inmediata por parte
de los consumidores y con ello el Banco de Guayaquil se posicionara
en nuevo mercado, ampliara su cartera hipotecaria ganando mayor

participacion.
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v Madurez del Producto: A partir de esta etapa se espera la estabilidad

de los flujos recibidos por las remesas, la viabilidad de sistemas de
comunicacion y accesos inmediatos a las bases de datos de los
emigrantes residentes en Espafia y el desarrollo de programas
habitacionales en conjunto para los emigrantes. Se establecera si el
producto se podra incluir en otro mercado en Europa o EEUU.

Decadencia del Producto: Una vez estabilizado los problemas socio-
economicos que afronta el Ecuador se reducira el numero de
emigrante, por lo que las cantidades de remesas disminuiran y daran
inicio al fin del producto financiero hasta las liquidaciones totales de
las deudas contraidas en los préstamos otorgados y la creacion de un

nuevo productos para los flujos futuros.

1.2.1.2. Propiedades del producto

En las propiedades del producto se desarrollard basicamente los

requisitos, las disposiciones y beneficios que ofrece este nuevo producto

financiero.

Para acceder a este tipo de crédito se requiere:

Ser mayor de 25 afios de edad.

Estancia minima 2 arios.

Preferiblemente documentado.

Referencias personales, comerciales y bancarias’.

No tener deudas anteriores con el sistema financiero.

Mo estar desterrado del Ecuador.

Estabilidad laboral minima de 9 meses.

Salario promedio € 700 mensuales.

Contar con un bien inmueble en el Ecuador.

Solicitud de aprobacién de crédito segun informe otorgado por Banco

Santander.

" Wo es un requerimiento que excluird a los emigrantes que deseen obtener el crédito
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= (Carta de Recomendacion.
Valor de la vivienda: En el Ecuador los créditos que funcionan estan
en montos de entre 15 y 30 mil délares. Los montos mayores son de mayor
riesgo. Capacidad de pago de los deudores: Una persona debe dedicar

hasta el 30% de sus ingresos a pagar su vivienda.

Cuota inicial: Las personas aseguran la propiedad de su vivienda
cuando pagan el 30% del costo de la vivienda, por eso solo se financia
hasta el 70%.

El plazo: En el pals no es conveniente realizar créditos a mas de 15
afos por las altas tasas de interés, que estan alrededor del 13%, por lo que
los préstamos a mas de 15 afios no registran cuotas mas bajas. El plazo que
se le da al producto "CASA EMIGRANTE" sera de 10 afos.
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2. INVESTIGACION DE MERCADOS
2.1. PERSPECTIVAS DE LA INVESTIGACION.

Solucionar el problema de vivienda para los emigrantes residentes en
Espafia, mejorar sus condiciones de vida en el pais natal, asi como reducir
el problema socio-econémico que vive el Ecuador en el aspecto poblacional
Aumentar el nivel poblacional del mercado financiero ecuatoriano, con lo que
mejoraria el grado de colocaciones de creditos, nuevas oportunidades de
desarrollar nuevos productos o servicios financieros ya que la poblacion se

ha divido en dos tipos de segmentos distintos.

2.2.PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Las instituciones financieras en el Ecuador estan desarrollando
continuamente nuevas formas de captar recursos, lo que hace posible
afrontar la gran demanda interna de crédito. Dado esto el sistema financiero
ecuatoriano se ha especializado en distintos tipos de cartera, formando asi
varios mercados como son. el mercado de consumo {mayor parte formado
por las tarjetas de créditos), el micro credito y el de la vivienda, entre otros.
La mayor parte de la demanda de créditos estan cubiertos, por lo tanto,
muchas instituciones requieren de un crecimiento de la poblacion de estos

mercados, para poder aumentar su nivel de colocacion

Una forma tradicional de captar recursos ha sido por medio de las

remesas del exterior, siendo nuestro pais uno de los mayores destino de las




remesas desde Espana, cuya cifra podria superar los 5000 millones de
euros ($6.550 millones). Segun una proyecciéon del Banco de Espafa,
Ecuador junto con Colombia, captaron el 40.6% de los envios desde ese
pais europeo. En la actualidad, existen instituciones financieras que solo se
interesan en captar los recursos de los emigrantes para obtener ingresos por
el cobro de comisiones de envié, ya sea por medio de giros o transferencias
a sus familiares, sin embargo se esta trabajando en nuevas politicas para
que el sistema financiero abarate, o elimine las comisiones por las remesas.
Las politicas migratorias deberian buscar una mayor incidencia en el
desarrollo, pergue la inmigracion no es sélo un motor de desarrollo para
Espana sino, gue también representa uno de los principales recursos
economicos de Ecuador gracias a las remesas. Segun datos de la CAN. en
2004 Ecuador recibio un total de 1604 millones de ddlares por este
concepto, un 3,7/% hasta un 22 2%, es decir, un 600% mas, la inexistencia
de cobertura financiera en las zonas mas desfavorecidas y la desconfianza
en el sistema bancario contribuyen a que no se estén repercutiendo en el
desarrollo. Debido a gue es posible que desaparezca esta fuente de ingreso,
lo optimo seria la creacion de un nuevo mercado potencial de crédito
extranjero del cual se pueden generar muchos beneficios para ambas

partes.

Por este motivo nuestro proyecto se base en otorgar créditos de
vivienda a los emigrantes calificados, para lo cual se tomarian mecanismos
de informacion y junto a una institucion legalmente establecida en Espana,
ya sea esta un banco, asi como de una constructora nacional, conformarian

el grupo para poder ofrecer este servicio
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2.3.OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION DE MERCADO.
2.3.1. Objetivos Generales.
Evaluar la factibilidad economica del financiamiento de la vivienda
para los residentes en Espana por parte de la institucion financiera en el
Ecuador y determinar los mecanismos para la obtencion de un credito para

un emigrante en el mercado ecuatoriano.

2.3.2. Objetivos Especificos.
v Realizar un analisis completo acerca de la situacion actual del credito
hipotecario y su impacto en la economia ecuatoriana.
v Realizar un estudio de mercado que permita establecer el potencial de
emigrantes aptos para el creédito y el costo promedio de vivienda,
condiciones, tiempo y factores exogenos al credito
v Formular el Plan de Marketing para la introduccion de este nuevo servicio
en el mercado espariol.
v Determinar la inversion necesaria y costos para el desarrollo e
implementacion del proceso de produccion requerido por el producto
hipotecario
v Analizar la viabilidad financiera y rentabilidad del proyecto
v Establecer el procedimiento y tiempo de recuperacion de los creditos y

posible titularizacion de los flujos futuros de pagos

2.4, PERFIL DEL EMIGRANTE.
2.4.1. Descripcion del perfil del emigrante.
Segun los datos del INE, aproximadamente 1.100.000 inmigrantes
latinoamericanos llegaron a Espana entre Enero del 2001 y Enero del 2006.
Por lo tanto, el promedio anual de nuevos inmigrantes latinoamericanos es

de aproximadamente 220 000 adultos.




La B&A estima gque la poblacion adulta de emigrantes
latinoamericanos en Espana en el 2007 es de 1.820.000.

Tabla No, 12: Poblacién adulta de emigrantes en Espana

PAIS ORIGEN # PERSONAS % PART.

ECUADCR 414,000 22.75%

COLOMEIA 269,000 14.78%

ARGENTINA 262,000 14.40%

BOLIVIA 136,000 7.474 T
PERU 126,000 £.92% (5
VENEZUELA 113,000 £.21%

BRASIL 85,000 46T

REPUBLICA DOMINICANA, 84000 4.62% |k
CUBA 79,000 4.34%

LURUGUAY 29 000 3.79%

CHILE 55,000 3.02%

CENTROAMERICA 53,000 2.91%

MEXICA, 40,000 7.20%

PARAGUAY 35,000 1.92%

TOTAL 1,620,000 100_00%

FUENTE: Minisleric de Economia Espariol - INE
De acuerdo a la distribuciéon de la poblacion adulta de emigrantes
latinoamericanos por comunidades autonomas se encuentra una mayor

concentracion en Madrid con un valor total de 470.000 personas
Grifico No. 25: Poblaciéon adulta de emigrantes
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FUENTE: Mimsteno de Sconomia Espafol - INE
Actualmente en Espana su poblacion adulta es de 32,700.000 lo cual
representa una proporcion del 89% de la poblacion adulta gque vive en

Espaia ya que los 11% restantes representan a los emigrantes
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De acuerdo al género residente en Espaia se encuentra dentro de los
emigrante adultos el 45% representa a los Hombres mientras que el 55%
restantes representan a la Mujer. En lo que respecta al envio de remesas e
55% del total enviado es por parte de los hombres residentes en Espana, por

su contrario el 45% del sobrante de las remesas son enviados por mujeres.

Agrupando a los emigrantes por edad podemos observar la
disposicion que tiene cada grupo para el envio de remesas. De acuerdo al
grafico a continuacion se muestra gue el grupo de edad que mayor remesa
envia son los de 34-49 anos seguidos por los de 25-34 anos, esto demuestra
que el grupo de edad que podria acceder a los créditos para la vivienda

entrarian en estos grupos senalados

Grdfico No. 26: Emigrantes por edad
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FUENTE: Ministeric de Economia Espado! -Sendixen & Associales - INE

También podemos analizar el nivel de educacion de los emigrantes
gue residen y que envian remesas de Espana del cual obtenemos que el
mayor numero de emigrantes tiene diploma de secundaria, es decir son
bachilleres, adicionalmente se observa que el menor grupo de emigrantes
que se encuentran en Espana poseen titulos universitarios o poseen por lo

menos un estudio técnico




Grafico No. 27: Nivel de educacién emigrantes
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FUENTE: Ministeno de Economia Espafol -Bendixen & Azsociales - INE
A continuacion detallaremos las caracteristicas generales del

emigrante Latinoamericano en Espana.

Comenzaremos con el tiempo de permanencia en Espana, de
acuerdo con el grafico a continuacion se obtiene gue existe un mayor
numero de residentes gue por lo menos han vivido entre 1 a 3 anos, algo
que recalca que la emigracion se acentuc mas dentro de los ultimos
periodos de cambios politicos y de gobierno gque vivio el Ecuador
Se observa en el grafico que pese a estar residiendo en Espana por mas de
5 anos las remesas no disminuyen hasta despues de 10 aros ya
establecidos en ese pais. Lo interesante resulta que este flujo de remesas

sigue viniendo al Ecuador sin importar el tiempo que se halle el emigrante
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Grafico No. 28: Tiempo residiendo en Espafa
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FUENTE: Ministerio de Economia Espadcol -Bendixen & Assocales - INE

Podemos analizar el tiempo han vivido los emigrantes en Espana
desglosando por pais de nacimiento. No es de admirar que se encuentre a
Ecuador como uno de los paises con mayor antigliedad en lo referente a

emigracion

Grafico No. 29: Tiempo residiendo en Espana por pais
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FUENTE: Minisleno de Economa Espafol -Bendixen & Associales - INE
De acuerdo a un estudio realizado por el Ministerio de Economia de
Espafa los emigrantes se desarrollan en distintas actividades economicas

las cuales detallamos a continuacion
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Tabla No. 13: Tipos de trabajo de los emigrantes

Servicios (servicios domesticos, cocinera, 32%

cuidadora, empleado de limpieza, peluguera, etc.)

Obrero (construcccion, peon) 24% TN
Profesional (abogado, psicologo,etc.) 11% b
Empleados de restaurantes y hoteles 9%
Empleados de fabrica 6% T
|Desempleado 4% CIB-ESPOI
|Gerente 3%

Estudidante 3% |

Ama de casa 2%

Jubilado 1%

‘Vendedor ambulante 1%

ELUENTE: Ministeric de Economia Espaniol -Bendixen & Associales - INE

La mayor concentracion de empleo se desarrolla en el area de
servicios, también se observa que la mayor parte se encuentra contratada
solo un 3% esta desempleado. Asi también se observa gue existen grupos

pequenos para estudiantes, gerentes, jubilados y vendedores ambulantes

Grifico No. 30: Ingreso anual de los emigrantes
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EUENTE: Minkleno e Econromia Expafiol -Benoixen & Associales - INE

Actualmente el ingreso para los emigrantes residentes en Espana
llega alrededor de €10.000 y €20.000 lo cual representa un ingreso mayor al
PIB per capita del Ecuador. Dentro de este rango de ingresos se encuentra

el 48% de la poblacion que ha emigrado a Espana




Tambien es interesante analizar el ingreso anual por grupos de edad,
por estancia en Espana, por género y  por pais de nacimiento. A
continuacion se muestra unos cuadros estadisticos de lo antes mencionado

Grafico No. 31: Ingreso anual de los emigrantes por edad
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FUENTE: Ministenc de Economia Esparfiol -Bendixen & Associates « INE

La concentracion se muestra en un ingreso anual de entre € 10.000 o

mas en ambos grupos de edad.

Grafico No. 32: Ingreso anual de los emigrantes por estancia en Espafa
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FUENTE: Ministeno de Economia Espafiol -Bendixen & Associales - INE

Se observa gue mientras mayor sea la estancia mayor es el ingreso,
pero tambien demuestra que los emigrantes que tienen poco tiempo tienen
preferencia a conseguir trabajo y no importarles su ingreso por ese motivo

los ingresos menores a € 10.000 se da la mayor porcion en los que tienen




poco tiempo de haber emigrado. Tambien existe una pequena parte de los
emigrantes que estando en Espana ya mas de 3 anos no han conseguido
obtener sueldo por mayores de los € 10.000.

Gréfico No. 33; Ingreso anual de los emigrantes por género
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FUENTE: Minisheno de Economia Espafol -Bendixen & Associales - INE

De acuerdo a los ingresos anuales por géneros se muestra gue |0s
hombres han llegado a obtener mejores ingresos, es por este molivo gue
£5% representan a los hombres con ingresos mayores a € 10.000, dentro de
los ingresos por menores a € 10.000 la mayor participacion la obtienen las

mujeres con un 45%

Dentro del estudio gue realizd el Ministerio de Economia de Espana
junto con Bendixen & Associates se analizd las principales razones gue

motivaron a los emigrantes a mudarse a Espana




Grifico No. 34: Motivos de la emigracion
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FUENTE: Ministenc de Economia Espariol Bendiren & Assocabes - INE

Como era de esperar normalmente la emigracion fue por motivo de
trabajo ya gue las condiciones en los paises de natalidad de |os emigrantes
tuvieron problemas politicos o socioeconomicos que repercutieron en la vida

de cada emigrante

Analizando los volumenes de envio de remesas podemos obtener
datos interesantes respecto a la frecuencia, la cantidad y la disposicion de

los emigrantes

De acuerdo a la consulta realizada por el Ministerio de Economia y la
B&A los emigrantes de nacionalidad Ecuatorianos estan en segundo lugar

de los cuales se concluyo que el 86% envia remesas al Ecuador




Grifico No. 35; Emigrantes que envian remesas por pals
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FUENTE: Ministeno de Economia Espafol -Bendixen & Associates - INE
Pese al tiempo residiendo en Espana muchos emigrantes siguen
enviando sus remesas a sus familiares en distintos paises. La influencia del

tiempo en que estos residan no tiene un gran efecto en el fluo de las

remesas
Gréfico No. 36: Emigrantes que envian remesas por estancia
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FUENTE: Ministeno de Econorma Espadol -Bendxen & Assooeles - INE
La frecuencia con que se envian las remesas por mes nNos muestra

gue en promedio se envian 10 veces al ano
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Gradfico No. 37: Numero de veces que envian remesas
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FUENTE: Ministenc de Economia Espadiol -Bendixen & Assocuates - INE

Los emigrantes actualmente envian en promedio € 2/0, sin embargo

realizando un analisis de B0/20 se observa que hasta el rango de € 400 se

podria estimar el envio de remesas

Grifico No. 38: Promedio de dinero gue se envia
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FUENTE: Ministenc de Economia Espadol -Bendieen & Associates - INE

Asi mismo podemos analizar el promedio gue envian los emigrantes
por ingresos anuales, es decir, de acuerdo a sus ingresos gue porcentaje

destina para enviar sus remesas a sus familiares
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Grédfico No. 39: Envio de remesas por ingreso anual
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FUENTE: Mimsteno de Economia Espafiol -Bendiven & Associales - INE

De acuerdo a los paises que mas remesas reciben, el promedio de
envio por cada uno de estos paises podemos encontrar a Ecuador como uno
de los paises que envian mayor cantidad en promedio por emigrante de

remesas

Grifico No. 40: Promedio de envio por pais de nacimiento
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EUENTE: Ministeno de Economia Espafol -Bendixen & Assoclales - INE

Los emigrantes latincamericanos  en Espafa  enviaron
aproximadamente € 3.730 millones, o US$ 5030 millones, a sus familiares
durante los ultimos doce meses. Envian aproximadamente el 15 % de sus

ingresos anuales.
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Analizando como se envian las remesas de los emigrantes notamos
que la mayor parte de los mismos fueron transferidos por companias de
remesas

A continuacion se muestra la disposicion que tienen los emigrantes

respecto a la forma de hacer llegar sus remesas a Latinoameérica.

Grafico No. 41; Envio de remesas a familias
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FUENTE: Menisheno de Economea Espadol - Benaicen & Assocubes INE
El costo por enviar sus remesas varia de acuerdo al metodo usado
para el envio, los costos varian desde € 1 a € 10. De acuerdo al estudio
realizado por B&A se muestra en el grafico el costo de enviar transferencias

a sus familiares latinocamerncanos

Grdfico No. 42: Costo de envio de remesas
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ELUENTE: Minishens de Economia Espadol -Bendaen & Associates - INE




El servicio con mayor costos son por medio de las companias
remesadotas, esto es uno de los motivos por las cuales ha mejorado la
aceptacion del emigrante en lo referente a los bancos teniendo un costo

acorde con el monto remitido por los emigrantes

Grafico No. 43: Costo por método de envio
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FUENTE: Ministenc de Economia Espafo! -Bendkxen & Associales - INE
Un dato interesante de analizar es el numero de familiares a los gue
se envian las remesas, ya gue esto es un factor muy importante, decisorio

en la cantidad de dinero enviado por |0s emigrantes.

Grifico No. 44: Ndmero de familias a las que envian dinero
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FUENTE: Ministeno oe Economia Espadicol -Bendizen & dssocates - (N
El tiempo que se ha estado enviado remesa es un factor que influye
en los flujos de las remesas y muestra también el grado de adhesion gue ha

tenido el emigrante en Espafna y su alejamiento a su pais natal




Grdfico No. 45: Tiempo que ha enviado remesas
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FUENTE: Minusteno de Economa Espafo)l .Bendcen & Associahes - INE

Algo muy interesante de notar es que muchos de los emigrantes gue
residen en Esparfa no tienen cuenta bancaria en su pais natal, ya que de
acuerdo al estudio realizado el 77% no posee una cuenta bancana en
Latinoamerica. Por el contrario existen remitentes de remesas que si tienen
cuenta pero en Espana, de acuerdo al mismo estudio los emigrantes gue no
envian remeses poseen un bajo porcentaje con relacion a las cuentas en

Espana

Los principales motivos por los que los emigrantes gue residen en
Espana no poseen una cuenta bancaria en su ciudad de residencia son: por
no tener suficiente dinero para poder hacerlo, por no tener documentos y por

no confiar en los bancos.

El Ministerio de Economia y Desarrollo de Vivienda realizd un analisis
sobre la situacion de vivienda de los emigrantes que residian en Espana y

de acuerdo a esto concluyo




Grdfico No. 46; Estado de la vivienda de los emigrantes en Espana
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La mayor parte de los emigrantes se encuentran en estado de alquiler
de vivienda lo cual muestra la necesidad de estabilizar su situacion actual. El

costo de la wvivienda en Espana esta por encima de los monto que

anualmente obtienen los emigrantes
Grédfico No. 47: Estado de la vivienda de los emigrantes por grupo de edad
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FUENTE: Ministeno de Economia Espafiol -Bendixen & Associales - INE

Respecto a este mismo analisis por el Ministerio de Economia y
Desarrollo de vivienda se consulté si los emigrantes gue residen en Espana

poseian una vivienda en su pais natal, el resultado dejo muy claro gue

muchos emigraron por no poseer una vivienda.
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Gréfico No. 48; Propietario de vivienda en pais natal

RO

|
Emigrantes que no |
r

envian Remesas
|

20%

Remitentes de : ! B1%

Remesas 19%

0% 10% 20%, 0% 40% 50% 60% T0% BO% 0%

O Propietario ONo Posee Vivienda
FUENTE: Ministeno de Economa Espafiol -Bendiven & Associales - INE
Segun muestran los estudios que se realizaron los planes futuros de
los emigrantes radican en & puntos principales y de acuerdo a este orden de
necesidad
v Mejorar su calidad de vida
v Comprar una casa en su pais de origen

¥ Comenzar un negocio en Espana e,

T
v Comenzar un negocio en Latinoamerica A
v Financiar la Educacion de sus hijos b
v Comprar una casa en Espana CIB-EsF

2.4.2. Segmentacion de los emigrantes.

De acuerdo al perfil que se realizo a los emigrantes y a las
caracteristicas que tendra el producto financiero a desarrollar, se
segmentara en dos grupos a los emigrantes

v Emigrantes con ingresos anuales mayores a € /.000 independiente
de |la edad y del sexo que posea, pero con estabilidad laboral de dos
anos, es decir, debe poseer una estancia minima en Espana de dos
anos. contar con documentos gue certifiquen su estado de emigrante
documentado, estado de vivienda de alguiler, posea referencia

bancanas (el 70% posee una cuenta bancana)

] -




v Emigrantes con ingresos anuales mayores a € 5000 y menos de €
7.000 con edad minima de 25 anos, profesional (no es necesano que
ejerza su profesion), con una estabilidad de minimo 3 anos, gque
posea una referencia bancaria y que cuente con sus documentos en

regla.

Adicional a esto se analizara cada uno de los casos que se envien por
solicitud de vivienda en Ecuador y se establecera de acuerdo a comité de

credito si esa solicitud accede o no al producto

2.5.PLAN DE MUESTREO.
2.5.1. Definicion de la poblacion.
Para definir la poblacion de la cual se extraera |la muestra y para gue
dicha muestra sea representativa, se tomara como atributo de la poblacion
las ciudades del Ecuador con mayores ingresos de remesas del exterior, y

de acuerdo a esto se establecera el tamano de la poblacion.

De acuerdo al estudio realizado por el Banco Central del Ecuador y
cuyos datos se mostraran a continuacion las ciudades gque reciben un mayor

nuamero de remesas son.

Grafico No. 49; Ciudades beneficiarias de remesas
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De acuerdo a esto se tomara como poblacion a las cuatro principales
ciudades receptoras de remesas y cuya poblacion por ciudad es: Quito
(1'629 991 Hab. ). Cuenca (279963 Hab ), Guayaquil (2'140.288 Hab ) y
Azogues (32,240 Hab ). La poblacion total seria de 4'082.4827 habitantes.
Respecto a las principales provincias que se benefician de las remesas de
los emigrantes encontramos gue son: Azuay (18.4%), Canar (16.4%),
Guayas (16.0%) y Pichincha (12.8%) lo que representa el 63.60% de todas
las remesas recibidas, Por ende el analisis de estas ciudades representan

muy bien a cada una de las provincias con mayores ingresos por remesas.

2.5.2. Definicion de la muestra.

La muestra que se obtendra debera poseer la informacion deseada,
para calcular la muestra representativa de la poblacion en lo que se refiere a
la caracteristica en estudio se realizara por medio de un muestreo
estratificado, ya que se recurrira ir a distintas ciudades a tomar muestras que

representen a la poblacion

Para determinar el tamano de la muestra cuando los datos son
cualitativos en este caso un fenomeno social se recomienda usar la siguiente
formula:

n

1= ,
,}Ir

" 'R.-
H . 4
Siendo 7" sabiendo gue 1B-kaP
02 es la varianza de la poblacion respecto a determinada variable
§? es |a varianza de la muestra, |a cual podra determinarse en

términos de probabilidad como §°= p (1-p).




Se es el error estandar que esta dado por la diferencia entre (uy-x ) la
media poblacional y la media muestral

b . :
(S€)° es el error estandar al cuadrado, que nos servird para

. 2 . _
daterminsr O, por lo que o°= (se) es la varianza poblacional

2.5.21 Tamario de la muestra
Realizando el calculo respectivo para determinar el tamanc de |a
muestra se determinan los siguientes valores:

N = 4'082.482 representando el total de la poblacion,
se= 0,02

Se espera una confiabilidad del 90%

0%= (se)?= (0.02) 2 = 0,0004
S'=p(1-p)=0,8%1-0.9) = 0.09

R .09 <
H 225

(3 0000
Por lo que a L0004
n 225 S
] = 225
n' 225
| 4 |+ -~
N 4082482

Para poder representar a la poblacion y tomando en consideracion los
parametros establecido se debera realizar 225 encuestas para determinar
ciertas disposiciones gue tienen los ciudadanos Ecuatorianos.

Aplicando la estratificacion para que aumente la precision se tomaria una
muestra por estrato, es decir, aplicar diferentes tamanocs de muestra para
cada estrato.
Utilizando la formula de Kish;

n

th K Sh
; N




TS

h ' - (.0000551]
4082 482

Tabla No. 14: Calculo de encuestas por ciudad

Total Poblacién
Estratos (fh)=0.0000551 Muestra o
Quito 1,625,991 a0
Cuenca 279,963 15
Guayaaquil 2,140 288} 118
Azogues 32,240 2|
Totales Estratos 4,082,482 225

FUENTE Elaborado por el aulor

Es decir se debera recolectar 225 encuestas en total repartidas en
cada una de la ciudades del Ecuador y gue de acuerdo al numero de

habitantes su proporcion se muestra en |a tabla

2.6.DISENO DE LA ENCUESTA.
La encuesta fue disefada bajo la modalidad de preguntas por rangos
de contestacion dando multiples opciones a los encuestados, reduciendo el
error al hacer preguntas claras y concretas, y el tiempo de completar la

encuesta
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2.7.PRESENTACION DE RESULTADOS
2.7.1. Interpretacién de resultados.
A continuacion se realiza el andlisis de cada una de las preguntas
tomadas en consideracion en la encuesta realizada.

Pregunta No. 1

Grafico No. 50; Género de los entrevistados
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FUENTE: Elaborado por el autor




Se muestra que de un total de 225 encuestas el 47 .56% representan
a mujeres y el 52 44% representan a hombres. El total de las encuestas
cumplen con las caracteristicas de nuestro mercado objetivo
Pregunta No. 2

Grafico No. 51: Edad de los entrevistados
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FUENTE: Elaborado por el aulor

Una caracteristica de esta encuesta es gue la muestra de la poblacion
posee una edad en promedio de 18 a 35 anos en donde se encuentra la
mayor frecuencia
Pregunta No. 3

Grifico No. 52: Miembros de su familia (incluido usted)
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FUENTE: Elaborado por el aulor
De acuerdo a los resultados se observa gue de las personas

encuestadas la mayoria vive con tres o mas familiares en un mismo hogar




Pregunta No. 4

Graflco No. 53: Provincia a la que pertenecen los entrevistados
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FUENTE: Elaborado por el aulor

De acuerdo a la pregunta numero 4 se puede observar que las
encuestas fueron realizadas en las siguientes provincias, que de acuerdo al
informe de envio de remesas del Banco Central se tomé como mercado
objetivo las principales provincias captadoras de remesas. Esto se tomo en
consideracion en el momento de realizar las encuestas para encontrar las
necesidades del mercado emigrante

Pregunta No. 5

Gréfico No. 54: Ciudad a la que pertenecen los entrevistados
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FUENTE: Elaborado por el aulor
De un total de 225 encuestas el 46% es en la ciudad de Guayaquil asi

mismo el 39% fue en la ciudad de Quito, sin embargo cabe senalar que

-EQ.




dentro de Otros una parte corresponde a la provincia del Guayas pero no en
guayaquil. Cabe senalar qgue se cumpho con la estratificacion de la muestra
es decir de las 225 encuestas correspondieron a 2 en Azogues 15 en
Cuenca 90 en Quito y 118 en Guayaguil.

Pregunta No. 6

Grdfico No. 55: Sector de trabajo de los entrevistados
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FUENTE: Elaboradoe por el aufor

Con los resultados de esta pregunta se establece el sector donde se
realizo las encuestas en su mayor parte fueron en instituciones financieras
(38.22%), en sectores de construccion y en empresas comerciales
Pregunta No. 7

Grafico No. 56: Remuneracién promedio mensual familiar

Mayor a $1.500.00 | 122%

De $801.00 a $1,500.00 | | 36%

De $401.00 a $800.00 | | 31%

e $101.00 a $400.00 11%
Menor a $100.00 |-| 1%

0.00% 10.00 20.00 30.00 40.00 50.00 &0.00 70.00 20.00 80.00 100.0
ay By 8 o T8 8 0%

" a [T LT

a . ] . ] e e Y

FUENTE: Elaborade por el aulor
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De los encuestados el 67% se encuentran entre los rangos de
remuneracion promedio mensual familiar de US$ 401.00 a US$1,500.00, es
decir que la estructura economica de las encuesta registran en la clase
media alta

Pregunta No. 8

Grafico No. 57: Activos gque posea el entrevistado (familia)
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FUENTE; Elaborado por el aulor
Dentro del analisis de la encuesta se puedo observar que la mayor
parte de la muestra posee activos, entre los principales vivienda y vehiculos,

sin embargo existe un porcentaje significativo que vive en status de alquiler.

Pregunta No. 9

Grafico No. 58: Necesidades familiares
Sequro de Salud ___J 19%
Educacion _ __-i 21%

] 145

Vestimenta |
Vivienda __j_—l 28%
Vehiculo __ !2&'4;
0.00% 13..{:!3 20000 30.00 40.00 5¢.II]EI' E{J..Elﬂ 70.00 BO.O0 90.00 113_[!.(}":1

% Y k] b % Y e % %

FUENTE: Elaborado por el autor
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En la pregunta 9 obtenemos datos importantes en lo referente a las
necesidades que actualmente poseen la poblacion tomando como
representacion la muestra, de la cual se concluye que la mayor necesidad
registrada es la vivienda con un 26% seguida por la educacion en un 21%.
Pregunta No. 10

Griafico No. 59; Familiar en el exterior
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FUENTE: Elaborado por el aulor
El 93 33% de la personas encuestadas afirman tener un familiar en el
exterior lo que hace posible determinar otros factores importantes dentro de
la encuesta realizada. Este porcentaje esta respaldado con el numero de
emigrantes ecuatorianos que existen en otros paises.
Pregunta No. 11

Grifico No. 60: Numero de familiares gue reciden en el exterior
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FUENTE: Elaborado por el aufor
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Un dato interesante de las encuestas realizadas es que del 93.33% de
personas que decian tener familiares en el exterior, se establece gue un

39% posee mas de 5 familiares residiendo en otro pais.

Pregunta No. 12

Grdfico No. 61; Lugar donde recide su familiar
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FLIENTE: Elaborado por el aulor

El 38.39% de las personas que contestaron afirmativamente a la
pregunta 10 posee un familiar en Espafa, sin embargo se puede observar
gue la mayor parte de la muestra posee un familiar en Estados Unidos u

otros paises. Sin embargo el porcentaje obtenido para Espana es

significativo.
Pregunta No. 13

Grafico No. 62: Envio de remesas familiar
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De acuerdo a la pregunta 13 y clave principal para el desarrollo de
este nuevo producto, se establece que de la encuesta realizada y del
93 33% de la poblacion que posee un familiar en el exterior el 68.06% envia
remesas a su familiares aqui en el Ecuador
Pregunta No. 14

Grafico No. 63: Medio en el que se recibe las remesas
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FUENTE: Elaborado por el aulor

Los Bancos son los canales mas usados para recibir las remesas de
los emigrantes, sin embargo cabe senalar que existen couriers que han
logrado una mayor participacion en el mercado de las remesas pero con
precios un poco mas elevados.

Pregunta No. 15

Grafico No. 64: Envio de remesas promedio mensual
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FUENTE: Elaborade por el autor
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Se puede establecer que el monto en promedic mensual gue se
recibe de remesas se encuentra entre US$ 40000 a USS 80000, sin
embargo existe un 21% que se encuentra hasta US$ 1,500.00
Pregunta No. 16

Grafico No. 65: Utilizacion de las remesas
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FUENTE: Eiaborado por el aufor
El 29% de las remesas que se envian se utilizan para el pago de
deudas el 25% para alimentacion, pese a que existe una poca capacidad de
ahorro e inversion, las remesas pueden ser destinadas a otras necesidades
importantes. Cabe senalar gue no se especifica si el 100% de |la remesas
enviadas se destinan a estos gastos, mas bien se establece un peso

importante en la utilizacion de la remesas
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Pregunta No. 17

Grafico No. 66: Interes por adquirir una vivienda en el Ecuador
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FUENTE: Elaborado por el aulor
El resultado de la pregunta 17 muestra la posible demanda qgue
existiria para este producto nuevo, observamos que del 68.06% que envian

remesas el 91.8B4% estaria interesado en adqguirir una vivienda en el
Ecuador

Pregunta No. 18
Grifico No. 67;: Sector del pais para adquirir una vivienda
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FUENTE: Elaborado por el aufor

Dentro de esta pregunta se establece en que sector del Ecuador se
contrataria |la empresa constructora para que atienda todas las necesidades
del consumidor final. Debido a que el mayor flujo de remesas se obtiene de

la region Costa su centro de operaciones se desarrollara en la misma
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Pregunta No. 19
Grdfico No. 68: Costo estimado de la vivienda
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FUENTE: Elaborade por el autor
La pregunta 19 es clave importante para determinar la demanda de
los creditos, del cual obtenemos gue el 91% de los interesados en una
vivienda en el Ecuador adquiriran un crédito de US$ 40.000 a US$ 80.000,

apenas un 2% adquirira creditos mayores a US$ 80 000

2.7.2. Conclusiones.

Con la investigacion de mercado gue hemos realizado, en general,
podemos sacar algunas conclusiones que nos serviran de mucho para
adecuar nuestro producto servicio de acuerdo a las necesidades de nuestros
potenciales clientes, y de esa manera satisfacerlos y ganarnos su
aceptacion. Asi  aseguraremos el exito de nuestro proyecto, vy
verdaderamente podremos contribuir en el proceso de mejorar la calidad de
vida de los ecuatorianos, causando un beneficio tanto socio-economico y

cultural

Primeramente podemos concluir en gue el perfil de nuestro mercado
objetivo seria los emigrantes gue envien remesas por montos entre US$ 400
y US$ BOO mensuales, es decir que ganen entre €5.000 o mas (respecto a

los emigrantes)
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El mercado de las remesas es un mercado amplio ya que no solo se
envian remesas de Espana sino de otras partes del mundo, sin embargo en
este pais la emigracion tuvo una implicacion economica muy importante a
diferencia de Estados Unidos donde la mayor parte de los emigrantes ya han

sido nacionalizados y cuentan con una mayor estabilidad

Basandonos en las preguntas 17, 18,19 se observa gue el nivel de |la
demanda es alto, considerando viviendas en las dos principales regionales
del pais y con créditos superiores a los US$ 40.000,00 hacen que el
desarrollo de este producto genere buenos rendimientos como o

analizaremos en capitulos posteriores en el analisis financiero
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3. PLAN DE MARKETING
3.1. ANTECEDENTES
RESUMEN DEL MERCADO.

En el Ecuador, debido a gue el crecimiento acelerado de la poblacion
urbana ha causado grandes desequilibrios entre la oferta de la demanda de
la vivienda asi como de |os servicios basicos, especiaimente en las grandes
y medianas ciudades, se evidencia un deficit habitacional estimado de 1.2
millones de viviendas; 500.000 en el sector urbano y 700.000 en el rural. El
déficit habitacional en Ecuador se estima que crece anualmente en 60 mil

unidades

En el Ecuador los créditos que funcionan estan en montos de entre 15
y 30 mil dolares. Los montos mayores son de mayor riesgo. Una persona
debe dedicar hasta el 30% de sus ingresos a pagar su vivienda | es por esto
que las personas aseguran la propiedad de su vivienda cuando pagan el
30% del costo de la vivienda, por eso solo se financia hasta el /0%, En el
Ecuador no es conveniente realizar créditos a mas de 15 anos por las altas
tasas de interés, que estan alrededor de 13%, por lo gue los préstamos a
mas de 15 afos no registran cuotas bajas y considerando gue existen ciertas

inestabilidades politicas que afectan directamente a la economia




En la actualidad, el financiamiento privado para la compra, construccion
o ampliacion de vivienda en el Ecuador, provienen de dos fuentes
principales

1. El Sistema Financiero, principalmente bancos y mutualistas

2. Promotores y Constructores de viviendas que otorgan credito directo

a sus clentes
Se calcula que no mas del 60% de un proyecto se vende a credito. (50%
crédito directo del constructor y 50% crédito de los bancos), el otro 40% se

vende al contado

Analizando los créditos que otorgan actualmente el sistema financiero
podemos encontrar el volumen de crédito que manejan los bancos en
comparacion con las cooperativas y mutualistas y las especialidades de
cada una de ellas

Tabla No. 15: Cartera de crédito bruta
ECHA ____ DIC2002__ DIC2003 _ DIC.2004 _ DIC.2005 _ DIC.2006 _AGO.2007 |

'BANCOS 3047386 3341501 4216450 5434896  6,789.068  7.252.479
IMUTUALISTAS o5 199 120,819 167,035 201 BE4 221 B54 284 796
|COOPERATIVAS 1B8.351 313312 476,521 627,281 741124 861061
[SALDO TOTAL SISTEMA 3,334,936 3776631 4360006 6264042 7,751,846 8,398,337 |

FUENTE : Sup&n’nmnn‘anciﬁ de Bancos y Seguros
Los créditos actuales ascienden a US$ 8,398,337 mil dolares de los
cuales el 86.36% corresponden a los bancos, siguiendo las cooperativas con

un 10.25% vy el restantes las mutualistas

El sector de crédito mas explotado es el comercial, cuyo monto
asciende a un total de US$ 3,643,549 mil dolares a Agosto 2007 y
representa el 43 38% del total de creditos otorgados

Tabla No. 16: Cartera de crédito comercial

[ | MC. 2007 " 1 i 4
BANCOS 1879375 2,118,341 2485 252 25948 982 3.541 BBS 3,588 406
MUTUALISTAS 12,146 13,224 17 B56 24 2559 34 954 39814
COOPERATIVAS 45 338 82915 50 BE4 12.825 13.430 15329
|SALDO TOTAL SISTEMA 1.?_3?!.3_?? 2,214 481 2,642 .7?‘_‘ 2,086,066 1,680,068 3,643 648 |

FUENTE : Superintendencia de Bancos ¥ Seguros
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Las instituciones financieras como los bancos ponen un mayor
empefio en otorgar estos tipos de créditos ya que resuitan mas eficientes, es
asi que de todos los créditos que los bancos ofrecen el 49.48% representan

la cartera comercial

Tabla No. 17: Participacion de la cartera comercial sobre la cartera bruta

; . ________DIC.2002__ DIC.2003 _ DIC.200 IC. 200 Gt

BANCOS B1 BT™ B3 39% 58 4T% 54 26% S217% 49 45%
[MUTUALISTAS 12 24% 10 95% 10 69% 12 02% 15.77% 13.ras~x.=|
|COOPERATIVAS 24 B0% 26 48% 12 52% 2 0d4% 1 B1% 1 fﬁi-l
ITOTAL SISTEMA 58.11% 58.65% 52.32% 4767%  48.31% 43.38% |

FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Los créditos mas pequenos y de mayor demanda son los creditos de
consumo, el saldo de la cartera de consumo del total de sistema es de US$
2,536,309 mil dolares, el segmento de mayor participacion en este tipo de
crédito son los banco con mayores movimientos por parte de las tarjetas de
credito
Tabla No. 18: Cartera de crédito consumo

DIC.2002  DIC.2003  DIC.20¢ 0§  DIC.2006  AGO.2007

BE4 B4E B3z BB 1. 138277 1,521,402 1.978925 2164 270 |

MUTLALISTAS 20120 18,346 20,311 27114 30819 35,404 |
COOPERATIVAS 106,865 120 801 216,283 235 TBT 289792 JIE B3 |
SALDO TOTAL SISTEMA 991631 971828 1367871 1,784,282 2,200,635 2,636,309 |

FUENTE : Superintendencia de Bancos ¥ Seguros

Como participacion del total del saldo de los creditos totales el
segmento de consumo representa el 30.20%. Lo Interesante es que se
puede observar la especialidad de cada una de las instituciones financieras,
Es decir, segun muestra la participacion el sector de las cooperativas se
especializa mas en este tipo de crédito, debido a que el volumen de los
creditos son menores, estas tienen ventajas comparativas al ofrecer estos

créditos con mayor facilidad y a bajas tasas de interes

Tabla No. 19: Participacion de la cartera de consumo sobre la cartera bruta

o FECHA = DiC.2002 DIC.2002  DIC.2004 DG, 2005 DIC.200 GO.2007

BANCZOS 28.38% 24 93% 26 B3% 27.99% T915% 29 B4%
MUTUALISTAS 20.28% 15.18% 12 16% 13.43% 13 90% 12 43%
COODPERATIVAS 55 B31% 38 49% 45 19% 17 50% 30 10% 39 09%|
TOTAL SISTEMA 20.73%  26.74% 2B.16% ZB8.48% 28.66% 30.20 *.'.;

FUENTE : Superintendencia de Bancos ¥ Seguros
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El segmento de los micro créditos ha tenido mayor acogida a partir del
ano 2005 cuyo crecimiento llegd a ser mas del 100% actualmente tiene un
saldo en la cartera de US$ 931,891 mil dolares

Tabla No. 20: Cartera de crédito microempresa
v FECHA  DIC.2002  DIC.2003  DIC.2004 DG, 2008 .‘;@;::..*:-’»}L;}ﬂ

|BANCOS

56,673 B9 157 168 454 353,909 48T 037 534,858 |
IMUTUALISTAS 1136 B854 577 357 265 175 |
|coOPERATIVAS 5,533 52,088 114,046 284,559 337 508 397.058 |
|S#.LDD TOTAL SISTEMA 63,342 162,147 __2B4 087 638,815 EZ4.E10 931,891 |

FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Asi mismo el sector con mayor especialidad en este tipo de credito se
encuentran a las cooperativas cuya participacion es alrededor del 40% del
total de esto créditos, mostrando una participacion dentro de su cartera de
un 46.11%. El saldo de |la cartera de Microempresas representa un 11.10%
del total de la cartera bruta del sistema financiero.

Tabla No. 21:Participacion de la cartera de microcrédito sobre la cartera bruta
'CHA P i DIC. 2! 2 ml. - m m {1} DIC. 20 AGO. 2007

BANCOS 1 BEW 297% 4 02% B51% T17% T.37T%

|
MUTUALISTAS 115% 0.72% 0.35% O 1E% 0.12% 0.DE®%
|COOPERATIVAS 2 B4 16 B2% 23831% 45 A6 45 549% A5 11%
[TOTAL SISTEMA 1.90% 4.03% 5.85%  10.20% 10.64% 11.10%

FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

El segmento de la Vivienda es el tercero en participacion dentro del
total de la cartera bruta, adicionalmente el sector con mayor especialidad en
este tipo de crédito son la Mutualistas ya que dentro de su cartera este tipo
de credito representa el 73 53%. Actualmente posee un saldo de US$H
1,286 588 mil dolares
Tabla No. 22: Cartera de crédito vivienda

) DIC.2002  DIC.2003 T L

I[in."nl.','DS 246 491 291 082 450 457 510513 TB1 421 965145
|Mu'rl_lAhi5TA5 65,798 BB 374 128,291 150,134 155516 209,400 |
|COOPERATIVAS 9815 5T.710 BB 529 B4.1 100 3595 112 044 i
|5ALDO TOTAL SISTEMA 342 104 437,166 665,276 BEA.7TTH 1,037 433 1,286,688 |

FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros
Segun muestran las participaciones las mutualistas pese a no tener
un volumen alto de creditos en este segmento posee una mayor

especializacion otorgandolos
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Tabla No. 23: Participacién de la cartera de vivienda sobre la cartera bruta

FECH VG

z3:" 11.51% 13 31%|

[BANCDS 3 09% 1% c BE% 1 _
IMUTUALISTAS 66.33% 7315% 76 BO% 7437% 70.21% 73 53%|
|COOPERATIVAS 15.83% 18 42% 18 16% 15.01% 1355% 13.01%|
|mmL SISTEMA 10.26% 11.58% 13.69% 13.66% 13.38% 16.32%

FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Se observa que la participacion de los bancos ha ido mejorando en
este segmento tratando de que su cartera suba en estos creditos, mientras
gue las cooperativas han reducido su participacion mientras mejora en los

creditos de la microempresa
Grdfico No. 69: Participacion de las Instituciones Financieras por tipo de crédito
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FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Los bancos son las instituciones con mayor volumen de creditos
debido al tamafo gue poseen dentro del sistema financiero, el total de
activos del sistema financiero representa US$ 14,230,000 mil dolares de los

cuales el 88 56% pertenece a los bancos
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Para el segmento de crédito de la vivienda los principales
competidores para los bancos son las otras instituciones financieras que

ofrecen dichos servicios, sin excluir a los promotores de vivienda

Analizando la evolucion de la cartera de la vivienda se observa como
ha ido desarrollandose en los periodos hasta la actualidad, la mayor
aceleracion se dio en los anos 2003 y 2004, y a partir de ese ano se ha
estabilizado su comportamiento

Grafico No. 70: Evolucion de la cartera de vivienda
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FUENTE : Superintendencia de Bancos y Segurms

Realizando el analisis micro de cada sector financiero podemos
observar la participacion que tienen cada uno de los bancos respecto al total
de |a cartera de vivienda y encontrar que el banco de estudio se encuentra
en un sexto lugar perdiendo participacion dentro de este segmento de
credito

Tabla No. 24: Cartera de crédito vivienda en los Bancos

[ mx o FEmAA Ceciwer ST %]

\ HihE I, i e " &
% . 417 % 15y
£ M Wt - W 0 1 Fy b
PN AN T D40 1140% Ll e | 11 s 43 BH73 ¥ Tirfs Bl 2 BETN Lu} 4% i
WTERNAL M k5 R 478 T % B4 arw 116 S0 ™
GLIAYA GLIL TEITT rarws BLIBT  parew JSSER reew  J0B27  paew  AD4ET saew  SRABd  oniew
UM ARAMILLO ARTEAGA BATE  aus 93 e 4 W 4 e 06D . FEL T T .
O N AR AN % 30 2 " 11 580 i LER 1 2% 102 P ] &4 14F alig #. Db

b SOLIDARID Wootat ESH 23R TIEAD st ; - 1330 ™
C1AA d34 o orew 5 DY e 90 e “ 14 WM i AT PR 2 i P fr
SALDD 10 PRAREROE IMDWMI wmiri MWTETE wmen 108810 muws STTESS sarn TIEME st BI0008 B

__TOTAL SISTEMA BANCOS WA AN wasers  THO087 e AS04ST s 10593 wesey  TEVAZTT ewwes  BOS145  vessens

FUENTE Superintendencis de Bancos y Seguros
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Los principales competidores del banco de Guayaquil representan
mas del 60% de participacion de toda la cartera de vivienda, analizando las
participaciones en el segmento de las cooperativas observamos gue este
segmento no esta enfocado en el credito de vivienda.

Tabla No. 25: Cartera de crédito vivienda en las Cooperativas
e i3 FANT D "..___._!-..'._- ._-_ﬂ-.._-‘.:__‘f’i FART D = ___!...-___im_'._,:-_‘ __._'-! JPANRT |

5 4y BT 744
53 15 a.003 [ 5 3 Jpk BATH FETE % v
FIL d bk [Fe Ty | 4w £ b 5L .
ddlw 5 00 Fg LR R Py 8 307
I d5, 4 g d 1 B 5% 4 BATX
SAN FRARC IS T FRCRE # 1 4 DX 4 e K [ 17 1
3 - L} 2 ¥ 415 b An 47 s T AT
L 5 1% - . . PR I £533 s
L2 i F i < Agt 2w ] =2 i L. o
SALDD 10 PRIMERDES 16,734 WL b TR A 488 RN e e AR TR 508 ey

| TOTAL BIRT, CODPERATIVAS ."\l_lﬂ T L 8T . T¥0 AL L R . ] BTN VR VOO e v 117 0ukd VB
FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Dentro del sector de las mutualistas podemos encontrar gue la
mutualista mas grande supera con el doble el saldo de la cartera de la
vivienda del banco de analisis, es decir es un fuerte competidor, las otras
mutualistas no se guedan atras pese a no tener un saldo de cartera grande
es muy representativo que en conjunto tengan mucho mas gue el banco
siendo estas instituciones muy pequenas

Tabla No. 26: Cartera de credito vivienda en las Mutualistas

WK PECHA  DICIeS]  PART OICW)  SFANT  DICed  WPART  DIC et WPANT DICIWG SLRANT AGO.ne SRART

s PICHINGHA B DAE  eaote GO T4d mwTad 2% &F vy 100 2R me TR A 50 rétm 138 500 ey

MEMALLATAR 120819 ieare 15503 1T B 1o TEIT tadrw I BB ATETW 2RI maarw

AZUAY 44 BEt e 12 woes 170X 41w o071 e b T
AMBATE LR 111% e d 4 1% v 1o e 1Ta%

bR A B SR Are s - En i e ol e 3 1w '} £

SALDD & PRIMERDS s 3T v -2 s TF0ET e 150134 e 155 878 wWasL J08 400 TeLRL

TOTAL SET NUTUALISTA T WL BLATA vmarn  THLH wases 150, T e 155078 wesrs IO 400 teLEL

FUENTE Superintendencie de Bancos y Seguros
La evolucion de la estructura de la cartera de vivienda muestra como
han ido desarrollando sus operaciones los bancos captando mayores

créditos y disminuyendo la competencia con otras instituciones financieras.




Grédfico No. 71: Ewvolucién de la cartera de vivienda por sector
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FUENTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Las mutualistas lideradas por la Mutualista Pichincha han mostrado
ser sus mayores competidores mejorando productos y servicios gue estas
ofrecen y atrayendo a los clientes por sus facilidades de creditos
Realizando un Benchmark de las instituciones gue forman parte del sector
de la cartera de vivienda los bancos tienen mayor presencia, mientras gue

solo participan dos mutualistas

La Mutualista Pichincha ha generado maycres volumenes de credito y
asi mejorando su participacion en el periodo del 2007 superando a uno de
los bancos mas grandes gue posee el sistema financiero el banco del
Pacifico. El Grupo Pichincha ha liderado el mercado de los creditos de
vivienda en todos los periodos analizados

Tabla No. 27: Benchmark de la cartera de crédito vivienda
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FUENTE : .‘:.‘Lrpon'nfﬂ:d;.:léi'd de Bancos y Seguros
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El crecimiento obtenido por cada una de las insttuciones gque
conforman a los diez mejores del sistema, muestra como ha do

desarrollandose el mercado hipotecano

Tabla No. 28: Crecimiento de la cartera de crédito vivienda de los 10 mejores

ACIF £ 24 16
S AL HLAIRAYS 27 aa, BT T FFEL 14 [

A M 73 e AT 37 45 37 24 03%
W ERMACIOMA B3 BT Th B B B 1 4
GUATAGUIL 5 B 40T 5 B F Y0 26 5%

LT B pl

SALDO 10 MEJORES el g am. TR s ILTFE IT B

SIS TEMA FiRANCIERD 7. TR et g TBAFS FITR 4.0
FUEMTE : Superintendencia de Bancos y Seguros

Es notable senalar que muchas de las instituciones tienen crecimientos
mayores a los del mercado, dado que la mayoria de estas muestran
crecimiento enfatiza como el mercado de la vivienda ha tenido un

crecimiento significativo

3.2.OBJETIVOS DEL PLAN DE MARKETING

3.2.1. Objetivos Financieros.

Se requiere mejorar la participacion del mercado, para esto el banco
posee actualmente un producto de crédito de vivienda, sin embarge no ha
podido mejorarlo para captar nuevos clientes, De ser necesario el banco
deberia de reestructurar su producto ofreciendo nuevas alternativas para las
adquisiciones de vivienda. Ya analizamos sus principales competidores, y es
de entender gue estos manejan el mercado con tasas y servicios que los

hacen atractivos para los clientes
El mejorar la participacion de mercado generara nuevas fuentes de
ingresos, captar nuevos clientes y proporcionar a la institucion la oportunidad

de ofrecer mas servicios dentro del mercado.

Dentro de los objetivos financieros se espera conseguir captar los

recursos de los emigrantes en un corto plazo y fomentar a que esios se
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inviertan en la compra de una vivienda, que mejorara las condiciones de vida

de sus familiares o del mismo emigrante.

Se desea reducir el riesgo de l|la cartera hipotecaria al fomentar
oportunidades de pagos de manera atractiva para que no exista un alto
indice de morosidad, al contrario mejore el riesgo no solo en su cartera

hipotecaria sino en los otros segmentos de credito.

Se espera que los costos generados para la realizacion de este
producto sean sumamente eficiente, las negociaciones de informacion y la
estructura pertinente para el proyecto sean altamente rentables, y el precio

de las viviendas sean muy cotizados por los emigrantes

Debido a que los productos en el sistema financiero son casi
homogéneos lo que los diferencia son los servicios que estos intrinsicamente
poseen, por este motivo deberia aplicarse caracteristicas 0 ventajas

diferenciales que hara mas efectiva la competitividad.

3.2.2. Objetivos de Mercadotecnia

Los objetivos que se desean conseguir siguiendo el plan de marketing y

por medio de la publicidad, la promocion y la distribucion del producto son:

¥ Llamar la atencion de los clientes potenciales ante una saturacion de
publicidad mediante originalidad, sorpresa, contraste

v Despertar el interes, suscitar el deseo de adquinr la vivienda vy
provocar la accion de acercarse a la institucion para recaudar
informacion

v Tratar de ampliar el mercado al cual va dirigido el producto para
causar mayor efecto del esfuerzo publicitario empleado. Se utilizaran

revistas especializadas, marketing directo, etc
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v Dado gque la demanda de vivienda es creciente se puede utilizar

medios masivos como el Internet.

Los medios publicitarios que se utilizaran para captar mayor numero de
clientes seran: prensas por medio de comunicados, anuncios comerciales,
encartes, clasificados. Considerando gue este permite dirigirse a mercados
segmentados y matizar el mensaje de acuerdo con el tipo de lector. Su coste

no es alto pero su uso es limitado.

Por medio de radio a traves de monograficos, cuias y patrocinio de
programas, asi mismo su coste es bajo y flexible Por television con
patrocinio, spots y publirreportajes. Por medio exterior con el uso de textos,
luminosos, imagen y sus soportes son las vallas, marquesinas, cabinas

telefonicas, transportes, etc.

El medio mas usado actualmente es directa, es la publicidad de mejores
impactos tiene y la gue da mayor informacion a la empresa por mantener un
contacto directo con los clientes. Las formas serian a traves de mailing, spot
respuesta directa (teléfono), pagina Web, cufa con respuesta directa,

anuncios con cupon, etc

3.3. ANALISIS ESTRATEGICO
3.3.1. Analisis de la cartera de la situacion actual del Banco.
Primero analizaremos el mercado financiero y como han estructurado
su cartera para analizar luego analizar las condiciones optimas en la
estructura que deberia de llevar las instituciones para obtener una cartera

con bajo riesqgo
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Tabla No. 29: Crédito vivienda por estado y sector
CARTERA DE UWIENDA EANCGS

93 ’:f”-i.

[’ :
MO ACRUAL 5 70% 3 83% 2% 07% J 91 1.44%|
INENCIDO 0 68% 0 20% 0 81% 0 52% 0 4?"3’;. 0 41%

[TOTAL CART. VIVIENDA 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

Cﬁ.RTERA DE UI'\HENDA MU'I'UALISTAS

VIGENTE 97 21% 96.05% ':*t:- 65% 95 60% 94 B7% 94 “C"'m
[NO ACRUAL 2.59% 3.73% 3.08% 410% 4 759% 516%
(VENCIDO 020% 0.22% 0.27% 0.31% 0.34% 0:25%

iTDTAL CART. VIVIENDA 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

CARTERA DE VIVIENDA CDPERAT}UAS

I"u"iEiFN"'F : 97 72% 97 56% 97 :'J-'_'J"!»‘E; a7 S& o 98 16% 97 56%
(MO ACRUAL 1.95% 1.80% 1 95% 1.71% 1.26% 1.82%
[VENCIDD 0.33% 0.54% 0.55% 0 43% 0 58% 0.63%

TOTAL CART. VIVIENDA 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

VIGENTE G4 67% 85 73% g7.18 ".-‘-:- 87.85% 98 01% 97.52%
NO ACRUAL 4. 77% 3:55% 2:14% 167% 153% 2 GS%F
|VENCIDO 0.26% 0.72% 0.67% 0 48% 0.45% 0 40%)

!TOTﬂL CART. VIVIENDA 100.00% 100.00% 100.00°% 19].[”}’% ___‘lﬂl_'.]'___llq% ‘rDl':]pﬂ“’fnJ
FUENTE ; Superintendencia de Bancos y Seguros

Se puede observar las estructuras gue han manejado |as instituciones
financieras, el banco ha logrado ser mas eficientes en el manejo de su

cartera ya que posee mayor volumen de negociaciones

Dentro de las instituciones que conforman a los bancos ecuatorianos
podemos observar la eficacia con que se ha ido manejando |la cartera para
mejorar calificaciones de riesgo. Lo importante es manejar una cartera con
baja morosidad, es decir gque los pagos se hagan a tiempo y no exista atraso

para los mismos
Analizando la morosidad del sistema financiero podemos observar

que los creditos hipotecarios poseen una baja morosidad en comparacion

con otros tipos de segmentos de credito, ya que el riesgo en el atraso de |os
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pagos puede llevar a la pérdida de la vivienda, debido a esto los riesgo que
se corren por dar un credito de vivienda son relativamente bajos

Grédfico No. 72: Evolucion de la morosidad de la cartera de vivienda
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FUENTE : Superintendencia de Bancos ¥ Seguros

Tabla No. 30: Morosidad de la cartera de vivienda por sector

MDRGSJDAD DE LA CARTERA DE VIVIENDA

ECHA — DIC 2002 — DIC.2003 __DIC2004 __DIG2005 ___DIC 2006 _AGD 200
BANCOS &t 4 73% 396 1.508% 1.38% 1.85%
MUTUALISTAS 2. 75% 3.95% 3 35% 4 40% 513% 3.41%
ICOOPERATIVAS 2.28% 2.44% 2.50% 2 14% 1 84% 244 |
TOTAL SISTEMA 5.33% 4.27% 2.82% 2.15% 1.99%

HDRDSEDAD DE L#. CARTERA DE UI‘-.I"I ENDA EN B.ﬁ.NEDﬁ

£
[
]

".7
o

PACIFICO 3 05% 0 59 14% D 2B%
BOLIVARIAND 0 07% 0 50% 0.00% 0.24% 0.41% 0.29%
LOJA 0.B3% 0.896% 0.38% 0 72% 18% 0 B0%
MM JARAMILLO ARTEAGA 0 49% 1.99% 1 19% 1 41% 1 54% 1 12%
INTERNACIONAL D.07% 2. 78% 1. 47% 1.13% 1 37% 1.39%
|ISOLIDARIO 0.30% 0.20% 0.25% 0. 75% 1. B68% 2 D0%
|IPICHINCHA 5.21% 2.99% 2158 1 66% 2.39% 2 D4

'E‘H CODUBANCD 4 919 4 449 4 14% 2 DB 2 B67% 2 B9%
|[GEMERAL RUMINAHLUI 10.67% 13.99% 7 B3% 2.23% 3.23% 2.891%
|GUAYAQUIL 13, 74% 10.14% 6.03% 4. 48% 5.21% 5.62% .
|SALDO 10 PRIMEROS 6.46%: 4.67% 2.69% 1.56% 2.13% 1.94‘.*i1|
|TOTAL SISTEMA BANCOS 6.38% 4.73% 2.73% 1.59% 2.16% 1.96%|

FUENTE : Superintendencia de Bancos y ":ulg IS
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Tabla No. 30:

Morosidad de la cartera de vivienda por sector (continuacion)

| MDROSIDAD DE LA CARTERA DE VIVIENDA EN HUTUALIST&E

IMBABURA
[PICHINCHA

|AZLAY
[BENALCAZAR
[AMBATO

|SALDO 5 PRIMEROS

|TOTAL SIST. MUTUALISTA

8 55%%

2.78%
2.7T9%

3.1 0% 2 30%
1.53% 1. B4%
£.91% 7.81%
11.10% 10.06%
12 20% 6 E3%
3.94% 3.33%
3.95% 3.35%

MOROSIDAD DE LA CARTERA DE VIVIENDA EN COPERATIVAS
[PROGRESD - ETe 3 E0% 203%  225% 3

4.40%

3 06%
340%
12 56%
11.54%
B B2%
4.95%

4.86%

3 28%

3B 293 2.25% 3.56%: |
|29 -.'.‘IE_' :'Jf;T:JE.H?; 3.16% 7 32% 3229% 3.20% 3.50% 3.03%
'“'":“:- 3709 3.90% 5 009% 2 AT% 2 42% 2 2B
[15 JZ qe.rm 0 00% 1 75% 1.40% 1.47% 1.93% 3.01%
[EL SAGRARIO 0 13% 0 BG% 0E1% 2 50% 1.58% 2 79%
TULCAN 0.2B% 0 T4% DED% 3 7B% 3 11% 2 78%)|
SAN FRANCISCO 0 64% 0 B0% D.92% 1.34% 7 14% 2ETY%|
[JUNVENTLID ECUATORIANA 5 G99 7 B1% 1.32% 0.81% 0.75% 1.24%|
(23 DE JULIO 1 56% 1.55% 3.70% 0 74% 1 05% 1 12%
CAPCECO 0 07% 0 BE% 0 262 0 18% 0 22% 0.62%
SALDO 10 PRIMEROS 1.78% 2.05% 2.31% 2.14% 2.37% 2.59%
TOTAL SIST. COPERATIVAS 2.28% 2.44% 2.50% 2.44% 2.30% 2.56%)

FUENTE : Superintendenclia de Bancos y Seguros

Actualmente el sistema posee un riesgo en la cartera de vivienda del
2.48%, sin embargo los bancos poseen la menor morosidad de la cartera
colocandose en 185%. Analizando el segmento de los bancos sus
morosidades son relativamente baja a excepcion del banco de estudio cuyo
riesgo es de 5.62%.

Tabla No. 31: Crédito de vivienda segmento de los bancos
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FUENTE : bupmntmdﬂnrb rft' Eunuul ¥ Seguros
Otro dato interesante es observar las provisiones gque se hacen

debido a los creditos hipotecarios que se otorgan. La provision es un




requerimiento por parte de la Superintendencia de Bancos por los creditos
que se dan

Tabla No. 32: Provisiones de la cartera de vivienda segmento de los bancos

PROVISIONES CARTERA DE VIVIENDA
DHC . 2005 DbC 2008 AGD 2007 VARLACKON
SALDNC wFaRT Sal D AR T SALDC [ wrarT acon? - cecoe " DeC06 « CuC04
NZHA 2,978 Y, 10, 7 0 L 14123 B 4% 3,33 20 % 11, 148 | -Adaw
. d416 B T 1,152 L 7% 1,382 | g™ 160 L SER #3 0%
F [ F a7ra 1 | 10 " 34w
58 | mew 480 | 1 63| e 203 | -Bis% 105 | sezu|
1 3¢ B0 i 41 o1 | 87 o G | 370w
M PR 451 d B S 2 E% 1348 S 1 LE H
T g 2 37 ™ ] W Bl #
J as] ] Py ) & d
MATSHALA 3 L 110 0 &% 167 ¥ & | 57 aw g3
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TET AL BISTEMA 100 0 17 843 | o0 o 225917 | 1000w 5074 | 5t 13 566 | -4 vad

FL.rEN'.TE. -t&;uplwm:mdmd: e B:-n: o8 ¥ Seguros
Ahora analizaremos el numero de colocaciones que ha tenido el
banco, y podremos obtener la colocacion promedio, es decir el costo

promedio de financiamiento de una vivienda.

Grdfico No. 73: Operaciones de crédito de vivienda Banco Guayaquil
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FUENTE: Banco de Gusyacguil

Tabla No. 33: Costo promedio de financiamiento

Costo promedio

FECHA Volumen Operaciones
por casa

Dic-03 7.913.180| 166 AT 67D
DIC-04 B.B59 724 205 33 467

DIC-05 4.218 255 B3
DIC-06 ~ 12.303.088 '
AGO-07 5580814
FUENTE: Banco de Guayagu
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Segun se muestra se trata de mejorar la calidad de los créditos para
mejorar el promedic del costo de la casa. Las operaciones han ido
aumentando llegando a duplicarse en el 2006, sin embargo existe una

demanda inestable para &l banco.

3.3.1.1. Matnz Boston Consulting Group

La matnz del BCG muestra en forma grafica las diferencias existentes
entre los productos, en terminos de la parte relativa del mercado que estan
ocupando y de las tasas de crecimiento de la industria
Los circulos representan los tipos de cartera que maneja el banco, el tamario
del circulo corresponde a la proporcion de los ingresos gue el banco genera
en este tipo de producto. Cada circulo contiene el porcentaje de utilidad que
es generada por ese producto. El cuadro es dividido en cuatro cuadrantes
que significan una posicion en el mercado y ciertas caracteristicas gue este
mercado posee. A continuacion se mostrara la conformacion de la Matriz

Boston Consulting Group a agosto 2007 y los datos necesarios para formar

dicha matriz

Tabla No. 34: Tabla para construir Ia matriz boston consulting group

| . Ingresos ¥ Porcentaje Porcentaje Porcentaje de part Porcentaje de

| Civisiones intereses de ingres e de Utilidad en el mercado crecimiento |
Camercial 19,834 58 35 15% 16,868 .67 31332% 7 55% -11 85%)|
Consumo 33,894 75 BO.O7% 32,090 05 53.38% 16.92% 1711%
Wivie nda 251985 4.47% 1,664 35 3.29% 4 62% 36 S0
Microcnedito 17a.3 0 32% 542 001 % 011% 55 12%
|Tetal 66,428 40 100.007%, 60,628 .48 100.00% |
Margenes l
| Taza de crecimiento de la indusiria 3% |
Posiclon de la participacion relstiva g |
del mercedo 6%

FUENTE: Sanoo de Guayagu

Las divisiones situadas en el cuadrante | ocupan una posicion de
mercado que abarca una parte relativamente pequena, pero compiten en
una industria de gran crecimiento. Por regla general, estas empresas
necesitan mucho dinero, pero generan poco efectivo. Estos negocios se
llaman interrogantes porgue la organizacion tiene que decidir si los refuerza
mediante una estrategia intensiva (penetracion en el mercado, desarrollo del

mercado o desarrollo de nuevos productos) o si los vende
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Grafico No. 74: Matriz Boston Consulting Group
POSICION DE LA PARTICIPACION RELATIVA DEL MERCADD EN LA INDUSTRIA
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Es interesante ver que el segmento de la vivienda encaja
perfectamente dentro de este cuadrante ya que es un mercado con mayor

crecimiento y necesita captar recursos para poder financiar estos creditos

Dentro del cuadrante |l estan las mejores oportunidades para el
crecimiento y la rentabilidad de la empresa a largo plazo. Las divisiones gue
tienen una considerable parte relativa del mercade y una tasa elevada de
crecimiento para la industria deben captar bastantes inversiones para
conservar o reforzar sus posiciones dominantes. Estas divisiones deberian
considerar la conveniencia de las estrategias de la integracion hacia delante,
hacia atras y horizontal, la penetracion en el mercado. el desarrollo del

mercado; el desarrollo del producto y las empresas de riesgo compartido

Los productos gue se ubican en el cuadrante Il tienen una parte
grande relativa del mercado, pero compiten en una industria con escaso
crecimiento, generan mas dinero del que necesitan. Muchos productos gue

estuvieron en el cuadrante |l cambian al cuadrante 1l

En el cuadrante IV tienen una escasa parte relativa del mercado vy

compiten en una industria con escaso o nulo crecimiento del mercado




Debido a su posicion debil, interna y externa, estos negocios con frecuencia

son liguidadas, descartadas o recortadas

La matriz BCG como todas las técnicas analiticas, tiene sus
limitaciones, debido a que no tiene cualidades temporales es decir es una
foto fija de la cartera en ese momento. Existen otras vanables, aparte de |a
posicion relativa en el mercado y la tasa de crecimiento de los ingresos en el
mercado, por ejemplo el tamano del mercado y las ventajas competitivas
gue son importantes para tomar decisiones estratégicas sobre diferentes

divisiones

331.2 Matnz Oportunidades Froducto-Mercado (Ansoff)
La Matriz producto/mercado de Ansoff es un modelo que ha
demostrado ser muy util en los procesos estrategicos de las unidades de

negocio para determinar las oportunidades de crecimiento del negocio.

La matriz se encuentra dividida en cuatro cuadrantes en los que se
analiza la penetracion de mercado, el desarrollo del mercado, desarrolio de
un producto y la diversificacion, estas ultimas pueden ser de forma

horizontal, vertical, concentrica y conglomerada

Analizaremos la cartera de credito que el banco posee dentro de la
matriz Ansoff para determinar las posibles estrategias para mejorar el

crecimiento del banco




Tabla No. 35: Matriz Ansoff

PRODUCTOS |

-
.. ACTUALES | NUEVOS
T FEMETRACION DE MERCADD. DESARROLLD DEL PRODUCTD..

R Lo O 08 ookl on s tusley e lon el CEBOE Bl ;'ﬂ-'l d4 muros wodudion en Mecadod sciubled. erfcience

81 Awirmgnin et A e i, LA (st e Comenusl v il esiuiure o le comoeila

BT £ - e ot el & B8 Trievos VAT o el proouri

W SCONOMICCE DS BATErERT B G Cn LT [Moctcaciones o s papect ol Titos
leh g b LoTpetentin |Ampdmcsmnes Ivalor sl

] Cagrmeng caor g (S aTeRned

el o oo D

b} Cmptacion ¢

ACTUALES
2

] Capincetn e N0 COMMIMECrEL MCiUMes Frslfucidn | oif ol froc ekod
Fafur T [F amedionsl dingeds & [ovoC s i DL EbE o | ot e e ComBorend el
pmiec G ¢ Mgl B Diebc DM RLCROE B ey
el et ¥ Ul e T

| Desarr e de
VER SIFICAC IOM

Ny e uiod i

- Al
DESARROLLO DEL MERC ADOC -

Pretende i verida de oroducf ol syl ph Mg tidod /U R Caamolo de nurecs prodytise v Lt Wil s 1o

&) Apertusre e marsados gecgrificm eSconset Ea una epcion resulenie o

Fapdn et eord EMENSTEL SSIN 1D B8 UNE FATRIEEA O CresEieniof nlet il

Enpir e ol st
S —

o] MrRtQon O ol et e s OF meT R

MERCADOS

|Desarpic Sw Sursas velried  FAEdRdcE SN0 B oo
i o sacn [

NUEVOS

wecione

ANl OE NUEWOS CENaeY o delnify o
Ul o Bl medios |

FUBNTE- Elaborado por ol ke

De acuerdo a la matriz, los segmentos de credito actualmente se
encuentran en los cuadrantes de la penetracion de mercado en el caso de
los micro créditos, tambien pueden ser el caso de la cartera comercial ya
que trata de captar nuevos clientes potenciales, y el desarrollo del mercado,
ya que se busca ampliar o expandir los productos a nuevos mercados. Con
el desarrollo de este nuevo producto el banco podra desarrollarse en un

nuevo mercado ofreciendo sus productos actuales

3.3.2. Analisis FODA.

El analisis a continuacion es basado en los distintos segmentos del
banco, su tamano y posicionamiento dentro del mercado, caracteristicas
implicitas en el mercado, para realizarlo se compara con el lider en el
mercado por cada tipo de segmento y otros factores que detallan las

ventajas y desventajas
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3.3.2.1. Fortalezas.
Calificacion de Riesgo AAA™ muestra la confianza y solidez del banco
Alto numero de clientes
Variedad de productos y servicios
Agilidad en los procesos de creditos y desarrollo de productos.
Gran consumo de los productos que se ofrecen en el sistema

financiero

3322 Oportunidades.
Tamano del mercado grande
Gran demanda de productos y servicios.
Sector de alta rentabilidad
Acogida inmediata de producto y servicios nuevos
Gran tamanoc de canales de servicio
Diversificacion de clientes.
Manejo de capitales en el extranjero de alta rentabilidad en

negociaciones

3.3.2.3 Debilidades.
Productos de poca acogida (micro creditos)
Alta morosidad en el segmento de vivienda
No liderar algun segmento de la cartera.

Algunos costos de servicios altos y no competitivos

3324 Amenazas.
Alta competencia debido a homogeneidad de productos y servicios
Tarifas no se ajustan a equilibrios del mercado, sino que son fijados
por organismos de control.
Cambios en las regulaciones, politicas o estatutos en la economia en

general.




3.3.3. Andlisis Scorecard.

Al implementar este nuevo producto se establecera un balance
Scorecard para gue las estrategias a seguir sean medibles y cuantificadas,
es por esto gue los objetivos y metas a alcanzar en la organizacion estan
relacionados con las cuatro dimensiones criticas de una organizacion y con

una serie de indicadores de la situacion

Perspectiva Financiera.- Se analizaran indicadores financieros una
vez establecido el producto, lo cual mostrara lo que esta ocurniendo con las
inversiones y el valor anadido economico, existe una relacion causa — efecto
gue culmina en la mejora financiera. Los indicadores gue se utilizaran son:
Valor econémico agregado (EVA), Retorno sobre el capital empleado
(ROCE), Margen de Operacion, Ingresos, Rotacion de Activos, Retorno de la
Inversion (ROI), Relacion Deuda/Patrimonio, Inversion como porcentaje de

las ventas, etc)

Perspectiva del cliente.- Al tener claramente identificado el mercado
y el cliente hacia el cual se dirige el producto, la perspectiva que el cliente
tiene en un reflejo del mercado en el que se compite El realizar un analisis
de este punto permitira generar, adquirir, retener y satisfacer a los clientes,

obtener cuota de mercado, rentabilidad, etc.

Perspectiva procesos internos.- Es necesario realizar con
excelencia ciertos procesos de |la empresa, sobre todo el de la generacion
de este nuevo producto ya que esto nos permitira alcanzar los objetivos de
clientes y financieros. En el anexol se encuentra el flujograma de los

procesos para la implementacion del nuevo producto financiero.
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Perspectiva de formacion y crecimiento.- Dentro de esta
perspectiva se debera prestar mas atencion, ya gue se desea obtener
resultados constantes a largo plazo. Pese a gque el producto tiene una vida
promedio de 5 a 10 afos se lo considera de largo plazo. Se trata de lograr
formacion y crecimientoc en 3 areas: personas, sistemas y clima
organizacional. También se trata de gue la informacion gue se obtenga se

muy confiable y agilitar los procesos de intercambio de informacion

Grafico No. 75: Analisis Scorecard
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3.4.SEGMENTACION DEL MERCADO
3.4.1. Descripcién de los segmentos de mercado seleccionados.
De acuerdo al analisis que se establecio en el punto 2 4.1 refiriendose al
perfil del emigrante y el punto 3.3.1 los segmentos de |a cartera de credito, el
segmento de mercado seralado es el credito de |a vivienda y los emigrantes
que envian remesas de Espara, cabe sefalar gue el envic de remesas no
solo es por parte de este pais, sino tambien de otras parte del mundo. Se

escogi6 este pais porque a diferencia de otros el costo de la vida y las
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oportunidades de trabajo son relativamente mas altos. Espana es el segundo
pais para Ecuador en lo referente al envio de remesas, sin embargo su

monto es muy importante para la economia de nuestro pais

3.5.MERCADO META

3.5.1. Seleccioén del mercado meta.

El mercado meta al cual se quiere llegar son a los emigrantes que
residen en Espana pero que sus ingresos anuales sean mayores de € 7.000
y que estén interesados en adquirir una vivienda en el Ecuador dentro de la
Region Costa, envit de remesas estable durante un periodo no menor de 1
afio con la institucion, cuya estabilidad laboral sea de 2 anos minimo, que
posea alguna referencia comercial o bancaria, y cuyos familiares residentes
en el Ecuador sean ciudadanos honorables y con buena reputacion, gue
tengan un nivel de deuda estable y no superior al 60% de sus ingresos

anuales

Para esto es necesario establecer mecanismos de informacion gue
permitan obtener la informacién del emigrante a cabalidad y de sus

familiares que residen en el Ecuador

3.6.POSICIONAMIENTO
3.6.1. Estrategia de Posicionamiento.

La principal estrategia para alcanzar el posicionamiento sera el ser el
primero en otorgar este producto, por medios publicitarios llegar a generar
en la mente de los emigrantes el desec de obtener su vivienda en el
Ecuador. E! inicio de nuestra campana publicitaria provocara en los
emigrantes el interés de averiguar y dado gue somos los primeros obtener
un amplio margen en la concentracion de clientes para llegar obtener la

mayor cuota de este mercado
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3.7.MARKETING MIX

3.7.1. Producto.

Actualmente se tiene un producto dentro del sistema financiero
ecuatoriano para otorgar créditos de vivienda, sin embargoe, en la creacion
de este nuevo producto 'CASA EMIGRANTE" se ha aplicado un nuevo
servicio, esto convierte al producto actual en un producto extendido lo gue

resultara en una ventaja competitiva con el resto de |la industria

Los factores que influiran en este producto son las garantias para la
construccion de la vivienda, el financiamiento para adqguirirla, los seguros y el

mantenimiento

En un futuro inmediato o ya en la actualidad en la mayoria de los
sectores las empresas tendran que rodear a sus productos de valores
anadidos, para crear un producto expandido gue les diferencie, para lograr

gue el cliente nos compre y se fidelice.

3.7.2. Precio.

La fijacion de un precio es un ideal con el que se pretende alcanzar un
precio en el gue la rentabilidad sea la mejor posible sobre el capital invertido,
asi como conseguir la cuota de mercado optima y un precio competitivo
Las variables gue influyen en el precio de este producto serian:

v |Los clientes (emigrantes) su nivel de salario y sus envios de remesas.

v La Institucion Financiera Espanola, la comision que esta cobre para
recaudar la informacion del emigrante.

¥ Influira los precios que cobraran la competencia

v Los costos de recaudar y verificar la informacion recaudada por la
institucion financiera espanola

Una comision que gana el banco del envio de las remesas.

Comision para la provision de la cancelacion del proyecto.




v Comision para la amortizacion del sistema de informacion

v Tasa de interés seria: el MFR + MFR24 de la ultima semana
reajustable cada 90 dias. (Para el calculo de los intereses se
considera solo el Margen Financiero ya que los fondos tienen un
costo gue es la tasa que se paga a los depositantes)

v Prima de seguro 0.50%

3.7.3. Distribucion.

Los canales de distnbucion para el segmento de los bancos son |0s
canales cortos, es decir Banco — emigrante, pero debido a que son cuatro
agentes gue interactuan para el desarrollo de este producto la distribucion
puede variar a canales largos, es decir emigrantes — institucion financiera

espanola — Banco de Guayaquil — constructora

Existen muchos criterios para escoger los diferentes tipos de canales
de distribucion, sin duda debido a la naturaleza del producto este se
recomienda gue sea largo, considerando otros factores como la naturaleza
del mercado, debido a que este mercado esta concentrado en un pegueno

grupo de posibles clientes

Respecto a la situacion financiera y prestigio de la empresa esta goza
de una posicion sodlida y un elevado prestigio, asi mismo esta en un mercado
muy competitivo que exigen ejercer una gran presion sobre el detalle y
control de la exhibicion del producto en los diferentes puntos de venta por o

que el canal mas conveniente es el corto




3.7.4. Comunicacion.

Con el fin de dar a conocer este producto a este segmenic ge
mercado, se utilizara los medios de comunicacion para informar y persuadir
al consumo del mismo para esto es necesario ciertos requisitos para obtener

una buena rentabilidad de nuestra publicidad.

Se utilizara un contenido coherente con la imagen y con un contenido
atrayente, una sencillez para que el publico entienda con facilidad,
originalidad en las ideas que se comuniguen, sinceridad en las ofertas y
beneficios gue se obtienen y la repeticion de los anuncios, es decir la

frecuencia de los anuncios debe ser moderada
De acuerdo a lo gue se analizo en los objetivos de mercadotecnia los

medios de comunicacion seran por prensa, radio, television, cine, directa y

en el punto de venta
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4. ESTUDIO TECNICO

4.1. ANTECEDENTES ECONOMICOS

La economia mundial mantiene un elevado crecimiento en el primer
trimestre del ano 2007 (5.1% frente al 53% del conjunto de 2006), tras
absorber |la desaceleracion en EE.UU. y el endurecimiento general de las
condiciones monetarias. Esta expansion global, la mas intensa y prolongada
de las ultimas décadas, presenta buenas perspectivas de continuidad: el
crecimiento de las economias emergentes, de Europa y Japon ha soportado

bien el enfriamiento de EE.UU

Tras cuatro trimestres consecutivos de crecimiento moderado en EE UU
{1.9% interanual en el primer trimestre de 2007), sus indicadores mas
recientes apuntan a una revitalizacion de la actividad en el segundo trimestre
de 2007 gracias al consumo, las exportaciones, los inventarios y un
comportamiento menos negativo de las inversion residencial. La inflacion
subyacente se ha reducido al entorno del 2% en el limite superior de la

banda implicita seguida por la FED, que mantiene el tipo oficial en el 5.25%

Iberoamerica comienza 2007 con crecimiento del orden del 5% y un
cuadro macro general (inflacion, cuentas publicas y saldos externos) muy
favorables. Los tipos de cambio se mantienen en torno a sus niveles de
equilibrio, aunque con presiones a la apreciacion en Brasil y Chile. Los

mercados financieros presentan una notable fortaleza y las primas de riesgo




estdn en minimos. Los bancos centrales siguen adaptando los tipos de
intereés a las necesidades de la coyuntura, con moderadas subidas en unos

casos (Mexico) y descensos significativos en otros (Brasil)

La expansion de la Euro zona continua ganando en solidez. El PIB
crecio un 3.1 % interanual en el primer trimestre (3.3% al cierre de 2006) a
pesar de la fuerte subida del IVA en Alemania y el alza de los tipos de
interés. La inflacion continua por debajo del objetivo del 2% aungue con
riesgos de repunte al final del afio. En ese contexto la autoridad monetaria
ha subido el tipo oficial al 4%, con expectativas de nuevas subidas que han

llevado al euro a maximos frente al dolar

El PIB en Espana (+4.1% interanual en el primer trimestre de 2007)
mantiene el suave perfil de aceleracion de los ultimos anos a pesar de la
moderada ralentizacién inmobiliaria. La inflacion ha caido al 2.3%. En Reino
Unido la actividad crece a un ritmo similar a su potencial (2.9% interanual en
el primer trimestre de 2007) y la inflacion continua por encima del objetivo
del 2%, lo que ha llevado al Banco de Inglaterra a subir el tipo oficial al

575% en el mes de julio.

4.2.INSTITUCION FINANCIERA INTERNACIONAL
4.2.1. Relaciones internacionales
El Banco Santander mantiene una posicidon unica en la banca
internacional, con una soélida base de negocio comercial recurrente y un alto
grado de diversificacion geografica que es garantia de futuro, con un valor
de en la Bolsa de aproximadamente 88 436 millones de euros, es uno de los

primeros bancos del mundo por capitalizacion bursatil
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Este banco combina una solida presencia local con fuertes capacidades
globales y que esta presente en tres grandes areas geograficas

v Europa Continental.

v Reino Unido

v |beroameérica, con presencia principalmente en Brasil, México, Chile,

Argentina, Puerto Rico, Venezuela y Colombia.

Las principales areas de negocio del banco son: Banco Comercial, Banca
Mayorista Global y Gestién de Activos y Seguros. El Banco Santander ha
construido un modelo de negocio propio sustentado sobre cinco pilares
calidad de servicio eficiencia, calidad del crédito, disciplina de capital y vision
global. Cuenta con mas de 129.800 empleados, 69 millones de clientes, y

2.3 millones de accionistas

En 2006, el banco ha alcanzado el mayor beneficio de su historia,
7.596 millones de euros, un 22% mas gue en 2005 En el 2006 se revalorizo

un 2?%.

El Banco Santander esta comprometido con el desarrollo de la
sociedad en todos los paises en los que esta presente. Asi mismo, mantiene
una alianza unica con el mundo universitario, desde la conviccion de que la

educacion es la mejor manera de contribuir al progreso social.

4.2.2. Imagen corporativa
El Banco Santander desarrolla productos y servicios adaptados a las
necesidades de los clientes aprovechando experiencias globales pero

teniendo en cuenta las caracteristicas locales
En todos los proyectos se demuestra una obsesion en dar el mejor

servicio a los clientes, por ello avanzamos hacia el objetivo de ser el mejor y

mayor proveedor de servicios financieros
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La condicion de multilocal nos permite trabajar con un modelo de
gestion unico adaptado en cada caso a las necesidades concretas de |os
clientes y los mercados Tanto desde el punto de vista geografico como
funcional, el Banco es un grupo global que ofrece todo tipo de soluciones a

todo tipo de clientes: particulares, empresas, instituciones, etc

El Banco Santander mantiene su vocacion de futuro en materia de
Responsabilidad Social mediante una voluntad de liderazgo, creando riqueza

y empleo e impulsando el desarrollo de la sociedad y del entorno

La transparencia y la claridad siguen siendo elementos claves para
mantener |as relaciones con los grupos de interes, alcanzando los objetivos

a medio y largo plazo y apostando por el crecimiento sostenible.

El esfuerzo mas destacado del banco en materia de Responsabilidad

Social Corporativa se centra en la educacion superior

4.2.3. Inversion en América Latina.
El banco Santander hiene inversiones en America Latina, cuenta con
un programa Santander Global Connect en donde colabora con redes de

informacion para el resto del mundo

En Brasil se genera actividades con clientes corporativos, en Mexico
impulsa el desarrollo de nuevos productos para las pymes, empresas y
banca privada, en Chile ha dingido el foco a los productos gue agregan
mayor valor y aumentan la fuerza comercial que necesitan los clientes. En
Puerto Rico, Santander es uno de los primeros grupos financieros del pais,
esta enfocado en los segmentos de consumo e hipotecario. En Venezuela
posee una cuota del mercado de 12.9%, la gestion en el 2007 se enfoco en

el incremento de los ingresos recurrentes, impulsando para ello el
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crecimiento del crédito a individuos, los depositos transaccionales y los
servicios comisionables. Respecto a Colombia, el grupo Santander se ha
orientado ha el desarrollo de franquicia y crecimiento selectivo del negocio,
en especial en los segmentos minoristas (creditos a las pymes, al consumo e

hipotecario).

4.2.3.1. Cartera de Créditos por Segmento de Clientes.

La inversion crediticia bruta del Grupo Santander asciende a 561.295

millones de euros, |0 que supone un incremento interanual del 15,9%. Cabe

senalar que existe un grupo “credito al sector no residente”, cuyo crecimiento

es muy importante (12,7%), lo gue muestra que se tiene una gran demanda
de creditos

Tabla No. 36: Banco Santander - Créditos a clientes.
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FUENTE! Banco Santanaor,
Adicionalmente, y dentro de su estrategia global de financiacion, el
Grupo ha realizado desde el inicio del ano 2007 emisiones de cedulas

hipotecarias por 4. 750 millones de euros

4.2.3.2 Balance e indicadores financiero.
El Grupo Santander tiene fondos gestionados por 1.071.815 millones
de euros, con un avance del 98% a nivel interanual. Se observa que la

mayor participacion entre los activos corresponde a las inversiones
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crediticias que realiza el grupo, cabe acotar gue estas Inversiones

representan el 63% del total del activo

Sus pasivos muestran la confianza gue tienen los clientes en la
institucion, demostrando solidez y confianza para sus depositantes,
incrementado su rubro de depositos en un 96%. Los resultados obtenidos
en el primer semestre muestran la eficiencia de |las asignaciones de recursos
que el Grupo Santander ha realizado otorgandoles un rendimiento de 4.458

millones de euros creciendo de manera interanual en un 38.6%.

Los indicadores de rentabilidad y eficiencia muestran el buen manejo
que se ha llevado y se ha conseguido obtener buenos rendimientos en un

mercado altamente competitivo

El ROE es de 22 57% en el primer semestre del 2007, mientras que
en el afio anterior en el mismo periodo fue de 18.23%. El ROA es de 1.10%
teniendo una variacion con respecto al primer semestre del 2006 en +0.33%
La tasa de morosidad se ha mantenido en un 0.83% y la cobertura de la

morosidad es de 169 16% para el primer semestre del 2007




Tabla No. 37: Banco Santander - Balance General.
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FUENTE: Banco Santander

4.3.COMPANIA CONSTRUCTORA NACIONAL.

4.3.1. Antecedentes.

La Compania HOUSE-CORP. OBRAS Y PROYECTOS S.A fue
constituida el 25 de Septiembre de 1974 en la ciudad de Guayaquil
Republica del Ecuador. Fue inscrita en el Registro Mercantil el 15 de febrero
de 1989




Tiene por objeto dedicarse a la industria de la construccion de
edificios, ciudadelas, urbanizaciones y carreteras, a estudios, proyectos,
disefios y planificaciones, reparaciones remodelaciones, asi como a la
construccion de plantas industrniales y de edificios destinados a propiedad
horizontal de oficinas, locales comerciales, garajes y viviendas y, en general,
al ejercicio de cualguier actividad que corresponda a la ingenieria o a la
arquitectura, sea cual fuere la modalidad de contratacién que escoja para
cualqguiera de estas actividades. A la industria de fabricacion de materiales y
mas elementos, elaborados o semielaborados, principales © accesoros,
intermedios o aditivos utilizados para la industria de la construccion u obras
de Ingenieria o Arguitectura, incluyendo la explotacion de canteras, la
trituracién de piedras, © cualguier otra actividad semejante extractiva o
modificatoria de materias primas ¢ intermedias. Para el cabal cumplimiento
de tales objetivos sociales y como actividades derivadas 0 secundarias de
los mismos o como medios para realizarlos, |la compania podra: emprender
en la promocion de edificios de propiedad horizontal o de lotizaciones y
urbanizaciones, sea por cuenta propia © por cuenta de terceros, procurando
la colocacién de locales, departamentos o lotes en persona interesada, en
fin, podra adquirir derechos reales o personales y contraen obligaciones de
dar, hacer o no hacer comprar o importar materiales de construccion en
materia prima, semielaborada o acabada, accesorios, equipos 0 maguinas
para la industria de la construccién y en general, podra ejecutar todo acto ©
celebrar todo contrato previsto o permitido por las leyes, de la naturaleza
juridica gue fueren, relacionadas con |os expresados objetivos sociales o
que fueren necesarios o convenientes para su mejor cumphmiento, como en
el caso de la compra y enajenacion de terrencs para ciudadelas vy
urbanizaciones o de terrenos o inmuebles, de locales o departamentos de
propiedad horizontal y de cuotas de condominio de terreno 0 inmueble para

la construccion ylo constitucion de edificios de propiedad horizontal




4.3.2. Obras fisicas realizadas.

Sus obras terminadas o en proceso vias de ejecucion se extienden a
muchas ciudades del litoral ecuatoriano tales como: Manta, Bahia,
Portoviejo, Chone, Milagro, Salinas, Machala, esmeraldas, ademas de
ciudades como Cuenca y Quito, constituyendo nuestra principal fuente de

actividad de la ciudad de Guayaguil.

Se apoyan ademas en un selecto grupo de acreditadas firmas de
profesionales especializados para asesoria especifica en alta tecnologia que

complementan y perfeccionan el exito final de sus realizaciones

El Edificio Aldila en el Cantén Salinas y el Edificio Produbanco en
Guayaquil, son algunos de los principales proyectos impulsados por HOUSE-
CORP. OBRAS Y PROYECTOS S A en la categoria de edificios y

condominios, en los ultimos anos

Mientras gue se destacan algunos proyectos de infraestructura
urbanistica en la ciudad de Guayaquil como el Planetario de la Armada, el
Edificio CARTIMEX que esta ubicado en el Complejo Industrial Los Alamos
en la ciudad de Guayaquil, asi como el nuevo Salén de Honor Jose Salcedo

Delgado

Actualmente el proyecto Palmetto en el canton Salinas, se encuentra
en comercializacion, y se anticipa un exito no sclamente desde el punto de
vista comercial, sino ademas, como una importante contribucion al entorno

economico de Salinas.




En el segmentc de ciudadelas, HOUSE-CORP. OBRAS Y
PROYECTOS S A ha desarrollado importantes proyectos urbanisticos en
Guayaquil: Urbanizacion Tottori, Urbanizacion Bonaire, Conjunto Residencial

Venetto Ill y esta desarrollando actualmente el macroproyecto Milan

4.3.3. Informacién Econémica y Financiera.
A fines del 2006 y a Marzo del 2007, la empresa tiene invertido casi la
totalidad de sus recursos en proyectos en ejecucion y en cartera comercial y

con empresas relacionadas, generada por proyectos construidos por ellos

Es un negocio que requiere elevado financiamiento en capital de
trabajo, pues los equipos e infraestructura productiva generalmente los

alguila.

Tabla No. 38: Activos House Corp. Obras y Proyectos 5.A.

ACTIVOS.
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FUENTE: Obras y Proyecios 5.4




En los 2 ultimos anos, la principal fuente de financiamiento sin costo
ha sido el anticipo de los clientes sobre la compra de sus viviendas, seguido
de financiamiento provisto por inversionistas particulares, y en el ultimo ano,
mediante una emision de Obligaciones colocadas en el mercado de valores
ecuatoriano. La empresa ha realizado un aumento del capital pagado
importante en los Ultimos 2 anos, asi como un aumento de las reservas, lo

gue ha fortalecido su posicion patrimonial.

Tabla No. 39: Pasivos House Corp. Obras y Proyectos S.A.

[PAsvOS = 2 6,466,116
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FUEMNTE: Cbras y Proyecios 5.4

Se observa que pese a haber experimentado una disminucion en sus
ventas respecto del 2005, el costo de construccion como porcentaje se
redujo de manera importante debido a la normalizacion de los precios de
cemento y hierro, lo que no fue suficiente para compensar el incremento en

los gastos administrativos y de ventas.
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Tabla No. 40: Estado de Resultado House Corp. Obras y Proyectos 5.A.
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FUENTE: Obras ¥ Proyectos 5.8
Principales Indices Financieros.

Se observa gue es una empresa que genera una alta rentabilidad
patrimonial, que aun sigue siendo atractiva, pese a una reduccion sostenida
de este indice. Es una empresa que mantiene indices de liquidez positivos,
lo que esta respaldado en que cuenta con financiamiento espontaneo, gue

reduce su riesgo de |liquidez.

Presenta un alto indice de endeudamiento, que sin embargo no es
preocupante en la medida en gue practicamente no tiene costo financiero;
ademas la empresa ha fortalecido su patrimonio durante los dos ultimos afos

al aumentar su capital pagado.
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Tabla No. 41: Indicadores House Corp. Obras y Proyectos 5.A.

[RENTABILIDAD

MARGEN CPERATIVG 6% 3% 4% 3%
MARGEN NETO 4% 3% 2% &%
DUPONT 51% 35% 20% 4%
UQUIDEZ -

NDICE DE LIQUIDEZ | 1.21 | 1.40 | 1.27 | 1.35
ENDEUDAMIENTO

PASIVOS | ACTIVO B0% 85% BE% [ BE%
PASIVOS CORTO PALAZO | ACTIVO BO% 88% 78% BE%
PASIVOS COSTOS FINANCIERO | ACTIVO 18% 20°% 15% 21%
PATRIMONIO / ACTIVO TOTAL 20% 15% 12% %
PASIVO / PATRIMONIO 4.05 573 706 962
PASIVO CORTO PLAZO | PATRIMONIO 405 458 614 743
PASIVO COSTO FINANCIERO / PATRIMONIO 0.81 133 123 225
VENTAS / PASIVOS 2 58 1.97 129 D11
EFICIENCIA OPERATIVA
WENTAS / ACTIVOS TOTALES 239 168 1.13 [RY
VENTAS / ACTIVOS FIJOS 7285 50 44 4149 5.06

FLUIENTE: Qbras y Proyectos 5.8

4.4. Tamano del proyecto.

4.4.1. Opciones del tamano del proyecto.

El proyecto tiene un alcance a nivel nacional respecto a la
construccidon de la vivienda, se podra otorgar el credito a nivel de Espana,
para luego extenderse en otros paises del continente europec de ser
necesario. Las viviendas pueden oscilar de US $25000 a US $100,000

considerando que el crédito hipotecario solo cubre el 70% de la vivienda. El

30% sera financiado directamente por el cliente

4.4.2. Eleccion del tamario del proyecto.
El proyecto se establecera en el principio en las ciudades mas receptoras
de remesas, sin embargo de acuerdo a su demanda se podra extender a las
diferentes partes del pais. Se podran cubrir alrededor de 100 unidades

habitacionales mensuales, dependera especificamente de la construccion vy
el tipo de vivienda




5. ESTUDIO FINANCIERO
5.1.PRESUPUESTO DE INVERSION, COSTOS Y GASTOS.

5.1.1. Inversién.

La principal inversion que tendria que realizar el Banco es la
negociacion de la comision que pagaria por el servicio de informacion que
prestaria la institucion financiera de Esparnia, la publicidad por los distintos
medios analizados en puntos anteriores y la contratacion del servicio de la
constructora para que este disponible en cualquier momento que se requiera
la obra. Adicionalmente se tienen otras inversiones requeridas para la

comunicacion y el servicio que se va a realizar (vease anexo 2).

5.1.1.1. Inversion en el Producto.

Realizando un analisis de la comisiones que se puede ofrecer a la
institucion financiera Espafola por la informacion que esta proporciona, se
puede llegar a un acuerdo del 10% o hasta el 20% del crédito, este
mecanismo de comision por el crédito genera que |a institucion se vincule de
forma mas directa con el Banco, para que esta, se empefie en captar
también clientes interesados en estos créditos. Se estima que con la
comision que se esta otorgando se puedan cubrir los costos financieros vy
operativos generados por este producto a la institucion financiera Espariola
generandole una rentabilidad a medida que crece la cartera de este

producto.




La inversion en Publicidad y Promocién, se estima que sea de US
$90,000.00 esto es para el uso de los diferentes canales y medios de
comunicacion y publicidad, este valor se estimo en base a parametros
establecidos dentro del Banco, anualmente y dependiendo del tipo de

productos la inversion en publicidad puede llegar hasta US $ 150,000.00.

Respecto al servicio de la constructora se estima que por cada
construccién de vivienda se pagara US $ 100 adicional para garantizar que
el servicio sea prestado en cualquier momento que se lo requiera, este valor
puede oscilar hasta un maximo de US $ 100 con el cual garantiza el éxito del
proyecto. No se ha dado nunca este tipo de servicio por lo cual las
mediciones son una percepcion del mismo. Basicamente esta comision es

para poder mantener a los jornaleros predispuesto para cualquier obra.

En lo concerniente a los sistemas se invertira en la creacion de una
pagina Web que ofrezca informacion y la emision de formularios para
adquirir el producto. El valor estimado de la creacion de esta pagina es de
US $10,000.00. Adicional se requerira de los servicios de red que se estima
en US §$ 4000000 para cubrir todos las conexiones Yy las
intercomunicaciones existentes entre la institucion y el Banco, activos que
formaran parte de la empresa, ademas de los equipos tecnicos para el
desarrollo del producto. Esta colocacién de equipos sera tanto para el Banco
como para la Instituciéon Financiera Espafiola, y la cual es proporcionada por

el Banco, para que las comunicaciones sean directas y de manera agil.

El software de envié se estima en un costo de US $100,000.00, el
costo promedio de los software que utiliza una institucion es de US
$150,000.00, se pone un valor menor debido a que se puede generar un
acceso a un sistema anteriormente usado, como en este caso es el envio de

remesas (vease anexo 2).




5.1.2. Costos.

Los costos que se van a incurrir en el desarrollo del proyecto son
Mantenimiento en Equipos de Comunicacion por un valor de US $10,000.00
los mismos que se pagaran cada 3 afos, este mantenimiento es debido a la
recepcion de la sefial en todos los equipos de comunicacion. El costo de
envio de informacién, sean estos los contratos de adhesion, la emision de
estados de crédito, contratos de poder, planos y comunicaciones varias. El
valor de este costo asciende a US $500.00 este es un estimado de envio ya

que el valor podria ser menor de acuerdo a los volimenes de envio.

El Registro de la propiedad y la notarizacién de los documentos
tendran un costo de US $350.00 por vivienda, la comision que llevara la
administradora de Fondos para el manejo de esta cartera es de 0.25% de los
créditos otorgados, se utiliza a la administradora para que realice el contrato
de adhesion con el cliente, asi mismo la elaboracion de la minuta. La
certificacion de la fimas de los contratos tienen un costo de US$ 10.00
aproximadamente. La prima de riesgo se constituye por el 0.50% del crédito
que se da, por eventualidades del deudor y resguardo del crédito. Por cada
crédito que se otorgue se debera realizar una provision, la misma que podra
cambiar de acuerdo al riesgo de credito. Dado que los créditos de vivienda
tienen un menor riesgo que los otros segmentos de credito el riesgo es
moderado. De acuerdo a la constitucion de provisiones regulado por la
Superintendencia de bancos la pérdida esperada para los tipos de créditos
con riesgo normal es del 4%, por lo que la constitucion de las provisiones de
estos créditos sera de dicho porcentaje. Esta provision del credito otorgado
es para beneficio de la institucion en caso de que algun cliente no pague

(véase anexo 2).
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5.1.3. Gastos.

Los gastos adicionales que se generarian por la creacion de este
nuevo producto serian lo del personal nuevo y los operativos. Dentro de los
gastos de personal se establecié que se requerira del servicio de un oficial
de crédito, un analista de riesgo, supervisor de proyecto y obras, y un
operativo que es la persona encargada de receptar informacion, archivar y
documentar formularios y demas para el otorgamiento de este crédito.
Dentro de los gastos de personal se establecié un valor por US § 6,000.00
que representan la capacitacion que requeriran todo el personal antes

mencionado para desarrollar el producto de manera eficiente.

Dentro de los gastos de operaciéon se establecié un valor de US
$4,000.00 para las visitas que se realizaran cada 4 afos para supervisar y
revisar los mecanismos que se estén llevando en la institucidon financiera en
Espafia adicionalmente para verificar ciertas informaciones que se requiera.
Asi mismo la persona encargada de la supervisibn de las obras debera
visitar y notificar el desarrollo de las viviendas, esto se lo realizara de

manera mensual y el gasto asciende a US $2 400.00 (véase anexo 2).

5.2.RIESGO DE LA CARTERA DE CREDITO HIPOTECARIO.

El riesgo de la cartera de credito hipotecario se basot en analisis de la
cartera de crédito actual y con estimaciones en reduccion de cartera, cabe
anotar que la morosidad mas baja se registran en los créditos de vivienda ya
que la mora en varios pagos implica la perdida del bien que se esta
adquiriendo. Para calcular la morosidad de los meses proyectados se tomo
como réplica la morosidad registrada en el Banco para el periodo 2006, para
el resto de los afios se aplicd una reduccion a dicha morosidad por la
eficiencia en el manejo de la cartera, tal eficiencia se estima sea 6 puntos

menos.
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Tabla No. 42: Céalculo del riesgo de la cartera.

MORAMDY
FECHA ~ SALDOCARTERA  VIGENTE  VENCIDO  MOROSIDAD 'mecmacoe  TASA MORA

ENE 180,285] 170,490 9,795 5 43% 14.87%]  136% 134
FEB 326008| 309,162 19,846 6.03% 1487%|  136% 271
MAR 461.444] 440203 21240 4.60% 1487%|  1238% 290
ABR ! 657.847| 629,414 28,433 432% 13.83%|  127% 360
MAY 772440 745147 27.293 3.53% 1383%|  127% 46
JUN 840951  819.038 21.912 261% 13.89%|  1.27% 278
JuL 985954] 052,149 33,804 3.43% 1480%|  136% 461
AGO 1103635 1.057.011 46 624 4.22% 14.85%]  1.36% 636
SEP 1274342| 1222650 51,693 4 D6% 14.89%  1.36% 705
ocT 1428510 1383620 14 891 2 445% 1485%|  136% 475
NOWV 1588301 1548480 39,821 251% 14.85%|  136% 542
DIC 1834783  1.811.996] 22787 1.24% 14.85%)]  1.36% 310
ARO 1 1834783 1811996 22,787 124% T4.85%]  16.34% 4,608
ARO 2 1535835 3439218 97 617 2 76% 15.22%|  16.74% 16,344
|ARO 3 5238887 5102069 135918 2 59% 15.60%| 17.16% 23,326
{aRO 4 6872006 6704416]  167.590 2 44% 15.09%| 17.59% 29 481
ANO 5 8520711 8334175 195538 2 20% 1630 18.03% 25 257
ANO 8 10.296.578| 10074701 221878 2 15% 16.80%|  18.48% 41,006
ANO 7 12.063.445| 11819002 244354 2 03% 17.22%|  18.94% 46,288
ANO 8 13.898.758| 13634 120| 264538 1.90% 17.65%|  19.42% 51.385
ANO 9 15.542,425| 15264247 278,178 1 79% 18.09%| 19.90% 55,365
ARO 10 16,542 162] 16.263855| 278,307 1 68% 18.55%| 20 40% 56,775

FUENTE: Elaborado por el autor.

El riesgo de la cartera nos ayuda a calcular la mora que se debera
cobrar por atrasos en los pagos, esta mora' se calcula en base a la tasa de
interés de la operacion mas el 10% de la misma. Las tasas de interes se
calcularon en base a series historicas de las mismas y estimaciones de
crecimiento a través de un incremento. Dado que los reajustes en las tasas
son trimestrales, el valor que se pone es el promedio del afio para calcular la
morosidad en el primer afo del proyecto. Este ingreso por mora se lo obtiene
calculando los valores que se encuentran en morosidad y los multiplicamos
por la tasa de mora. Los saldos de cartera se lo obtienen de acuerdo a la
demanda de créditos restados sus pagos, sus intereses y demas costos

involucrados en la forma de pago de creditos.

" Banco Central del Ecuador inciso H) TASAS DE INTERES DE MORA Y SANCION POR
DESVIO, “Para las operaciones de créditos paciadas con tasa de interés reajustable, la tasa de interés
de mora se podrd reajustar aplicando el factor de hasta 1.1 veces sobre la tasa de referencia de la
operacion...”.

oA




5.3.RESULTADOS Y SITUACION FINANCIERA.

5.3.1. Demanda proyectada.

Se analiza dos tipos de demanda, la del crédito y la de envio de
remesas. Estas generan ingresos para el proyecto, en el primer caso los
intereses, las comisiones y las moras, en el segundo caso son las
comisiones de envio por los flujos de remesas recibidos por concepto del

pago del préstamo adquindo.

La demanda de mayor consideracion para este nuevo producto tiene
que ver con los créditos otorgados, esta demanda se estimo en base a
operaciones promedios de vivienda y a la demanda que actualmente el
banco poseia en un producto similar pero a nivel nacional. Los crecimientos
de los créditos se estimaron tanto para el monto como para el numero de las
operaciones a partir del afio 2. Se ha tomado un modelo moderado en
cuanto a la demanda de créditos, los crecimientos que se registran en el
cuadro a continuacion son estimaciones que se obtuvieron en base a
crecimiento del banco en el mercado de vivienda en el Ecuador con ajustes

debido a que es un nuevo producto.
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Tabla No. 43: Demanda de crédito hipotecario del emigrante.

Numero de Operacion % Crec,

SWERN| | MGIRD B8 Lok | SRt MU operaciones Promedio Monto | Operacion

ENE 181,800 180,000 3 60,000 . -

FEB 151,500 150,000 3 50,000 - -
MAR 136,350 135,000 3 45,000 - -

ABR 202,000 200,000 4 50,000 - -

MAY 121,200 120,000 3 40,000

JUN 75,750 75,000 3 25,000 = =

JUL 153,520 152,000 4 38,000 - .
AGOD 127,260 126,000 3 42 000

SEP 181,800 180,000 3 60,000 -

OCcT 166.630 165,000 3 £5,000 -

WOV 173,720 172,000 4 43 000 -

DIC 262,600 260,000 4 65,000 - E

[TANO 1 1,934 150 1,915,000 40 47 875 - -

AND 2 2,088 882 2,068,200 42 49,243 B% 5%
ANO 3 2,297,770 2,275,020 45 49,243 10% 10%
ANO 4 2,458 614 2,434 271 52 47,045 T% 12%
ANO & 2,729,062 2,702,041 57 47,472 1% 10%;
ANO 6 3111130 3,080,327 61 50,110 14% B%
AND 7 3,422 243 3,388 380 ] 49 658 10% 11%
AND 8 3,832,913 3,754 963 72 52.969 12% 5%
ANO 8 4,024 558 3984711 63 63,201 5% -12%
ANO 10 3,783,085 3,745 628 57 66,010 6% -10%

FUENTE: Elaborado por el autor.

Respecto a la demanda de los flujos de envio de Remesas del
Exterior el incremental de estos flujos genera ingresos para el nuevo
producto, el incremental se lo obtuvo de la demanda de estos nuevos
créditos (véase anexo3). Los célculos de las comisiones por envio se lo
realiz6 en base a tablas de amortizacion de lo diferentes créditos por mes y
por afo la cual se puede observar un ejemplo de un crédito por US 3 60.000

en el primer ano del credito (vease Anexo 4, 5y 6).
En conclusién se genera la siguiente tabla en donde se observa en

resumen todas las tablas de amortizacién con sus respectivos valores y por

ende los saldos de cartera.
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Tabla No. 44: Tabla de amortizacién para los créditos de vivienda

Fecha | Monto de E-n!ndln‘[ 1":::::::: § Interesen [ Capltal Dhﬂdr::dn 1 10% Envio I| L‘sr::;a Saldo carters
ENE 181,800 1,800 1,387 1,515 2912 261 180,285 180,285
FEE 151,500 1,500 2,548 2,778 5,327 533 329,008 326,008
MAR 136,250 1,350 3.578 3014 7489 748 461 ddd 457 444
ABR 202.000 2.000 £ .0a8 £897 10,885 1068 B57 847 BET B4T
MATY 121,200 1,200 5,988 &.807 12,563 1,258 TTZ 440 772,440
JUMN 75 TED 750 8,517 T7.238 13,765 1,376 B40, 951 B4D 851
JUL 163 520 1.820 7641 B.518 16,158 1,816 BA5 G54 G856, G54
AGD 127.260 1.260 8 553 B.578 18,131 1.813 1,103 635 1,103,835
SEP 181,800 180G 5877 11,093 20,970 2.087 1,274,342 1274 342
ooT 166 _BSD 1.650 11,072 12 482 23,554 2,355 1,428,510 1,428 510
MO 173,720 1.720 12311 13,530 26,240 2824 1,588 30 1,588 301
]l 262 800 2 BOD 14,221 16,118 30.33% 3.034 1,834 7R3 1,834 7R3
ANO 1 1,834 150 19, 150 88,797 98 387 1BA, 164 18,816 1,834 7R3 1,834 TR
ANO 2 2088 882 20 882 358 188 3BA B30 743018 T4 302 3,382 103 3 538 B35
ARO 3 2,297,770 22,750 520,088 595718 1,125 BA7 112 589 4875267 5,238 887
AND 4 2 458 614 24,343 742,217 B25 485 1.537 712 153,711 6,347 542 6,872 0085
ANO B 2.729 062 27020 B9E 230 1.071.357 1.967 586 156, 759 T.734.TE9 B529.T11
ARO B 3,111,130 30.803 1,081,563 1,344 2B 2435828 243 583 B, 119.508 10,296 578
ANO T 3,422,243 a3 BA4 1,307,775 1655378 2063151 206,315 10,575,352 12,083 448
ARC B 5 837 913 37 850 1,534,115 1897 OO0 3831 TS 353172 11.990.006 13 898,758
ARG 8 4,024 558 3G B4T 1.7TRE44 2 380 881 4 159 538 415954 13452017 15 542 425
ARO 10 3,783 085 37 458 2012373 2. TA3 34T 4T85 721 479 572 14,893 228 16,542 1682

FUENTE: Elaborado por ol autor
En esta tabla se muestra los ingresos por manejo de informacion,
intereses y la comision de envio que se utilizan para realizar los flujos de

cajas y el estado de Pérdidas y Ganancias.

5.3.2. Flujo de Efectivo.

De acuerdo a los resultados obtenidos y analizando de manera
incremental se puede observar que el flujo de Efectivo para los 3 primeros
afos resultan negativos debido a las actividades de inversion vy
financiamiento. Respecto a las actividades de operacion estas por su
margen cada vez cubren mas sus costos operativos. Se toma como
actividad de financiamiento la contratacion del servicio de informacion que
otorgue la institucion financiera espafnola, asi como la contratacion

constructora (véase anexo 7).

5.3.3. Estado de Pérdidas y Ganancias.
En el analisis del Estado de Pérdidas y Ganancias se puede observar
que el proyecto generara un déficit en el primer afio por - US $280,216.26
sin embargo el resto de los afios genera ganancias. Para el afio 10 estas

ganancias ascienden en US $1,245644 00 aproximadamente si las




condiciones establecidas se mantienen. Se debera considerar que es un
analisis incremental, es decir, el déficit generado por el producto forma parte
de una utilidad de la institucion la cual no necesariamente es negativa.

(vease anexo 8)

5.4 EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA.

5.4.1. Calculo de indicadores de rentabilidad.

Para la evaluacion Econdmica y Financiera se necesita el calculo de
indicadores de rentabilidad, los mismos que son un parametro para estimar
si el proyecto en realidad es factible. Cabe anotar que para el calculo de
estos indicadores se mantienen estos datos que a continuacion se muestran
constantes considerados como condiciones iniciales para el proyecto ( vease

anexo 9y 10).

A estas condiciones iniciales se les efectuara modificaciones y se
estimaran parametros para que cumplan condiciones de factibilidad del

proyecto.

5.4.1.1. Valor actual neto (VAN).
El calculo del Valor Actual Neto se basa en los flujos futuros a recibir
descontado a una tasa de interés en este caso la TMAR estimada en base al
modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model), que se utiliza para obtener

rentabilidad que se requiere de los recursos propios.
CAPM =R, + B,(R,, — R,)+ RPais

Se utiliza el riesgo pais por lo que se consideran datos de los EE.UU.
Siendo:
R, : Rendimiento de un activo libre de riesgo.( T-Bonds americano)

R_: Rendimiento del mercado. (S&P 500)

(R,-R_): Prima de riesgo del mercado
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f : Coeficiente de variabilidad del rendimiento de los recursos propios de la

empresa respecto al rendimiento de los recursos propios del mercado. Beta
del sector financiero de los EE UU.

Datos:

R,: 4,098 % Rendimiento de T-Bonds.

R_:. 14,559 % Rendimiento del S&P 500 a 12 meses.
B 1.84 Sector Bancario y de Inversiones en los EE.UU (Beta mercado

emergente).
RPais: 616 puntos a septiembre 2007.
CAPM=TMAR= 29.51% = 30%

Dada una inversion inicial y los flujos futuros descontados a esta tasa
dan un valor actual de la inversion. En el desarrollo de este producto y dada
las condiciones iniciales el valor actual neto de todos los flujos futuros hasta
el afio 10, da un valor de US $458,427.19 (véase anexo 11). Adicionalmente
existen pagos futuros por intereses y comisiones de envio (Valor de rescate
del proyecto) que descontados con la TMAR dan un valor total de US
$400,643.77 traido al afio 0 (US $5,523,214.56 en el afio 10), valor adicional

al VAN calculado solo con un horizonte de planeacion de 10 afos.

5.4.1.2. Tasa intema de retomo (TIR).

En relacion al calculo de la TIR (Tasa interna de Retorno) esta se
muestra, bajo las condiciones iniciales de proyecto, en un 46.83% lo cual es
mayor que la TMAR cumpliendo con la condicion de factibilidad.
Adicionalmente el calculo de este indicador muestra gran sensibilidad ante
algunas variables que se analizaran luego. El valor de la TIR es
relativamente alto en relacion a proyectos generados en el mercado por lo
cual se garantiza la rentabilidad del nuevo producto financiero (vease anexo
11).
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5.4.1.3. Tiempo de recuperacion de las inversiones (TRI) y
Capital de Trabajo.

El tiempo de recuperacion de la inversion (TRI) es una forma de
evaluar en que periodo se recupera la inversion inicial considerando una
tasa de rentabilidad exigida (TMAR) y descontados los pagos futuros, el
objetivo es encontrar en que periodo del proyecto se llega a recuperar la
inversion con los flujos que se generan en cada uno de los afios. La TRl a
pesar de no ser un indicador de rentabilidad, muestra al inversionista en que
tiempo aproximadamente recuperara la inversion en la duracion del
proyecto, mientras mas corto sea este periodo de recuperacion mas atractivo
se puede volver el proyecto, debido a que estos recursos pueden ser usados

para generar otro proyecto.(véase anexo 11).

El capital de Trabajo nos sirve para considerar la inversion necesaria
para financiar los desfases de caja durante su operacion. El método mas
usado es el Deficit Acumulado Maximo ya que es el mas exacto, en nuestro

proyecto el Capital de trabajo es de - US $30,011.02. (veéase anexo 12)

5.4.1.4. Analisis de sensibilidad.

Para el analisis de sensibilidad se establecerad parametros para cada una
de las variables que acttan en el proyecto para revisar como estos afectan
en el desarrollo del producto. Se realizé una simulacién en el programa
Crystal Ball Report con 10,000 iteraciones. El proyecto consta de muchas
variables pero las principales y para muestra de este analisis seran las
siguientes:

¥" Incremento en las Operaciones y Montos de créditos.

Incremento en la tasa de interés.
Tasa de Interés (MFR+MFR24).

Comision de la Institucion Financiera Espariola.

O

Contratacion del servicio de vivienda.
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v TMAR.

Para los incrementos de las operaciones de crédito se estimo una
distribucién normal con un incremento promedio del 5% y con desviaciones
de la media de un 5%, teniendo como tope el +13% para restringir la curva y
ser moderados en los créditos. Los incrementos en los montos de credito se
estima una media del 8% con una desviacion estandar 4% y un tope de
curva en el +14%. Los incrementos de los intereses tiene una media del
2.50% que es la inflacion acumulada hasta agosto del 2007 su desviacion se
estima en 1.50% y tiene como tope el 3.50%. Respecto a la tasa de interes
(Margen Financiero) se estima que esta en un rango del 8.00% al 10.00%
con una media del 9.22% y una desviacion del 0.50%. La comisién de la
Institucion Financiera en Espafia cobraria una comision por los montos de
créditos, esta tasa podria estar entre el 10% al 20% posee una distribucion
uniforme ya que es una tasa fija y flat. La comision por servicio de la
constructora estaria entre el no cobro de esta comision y un valor del US $
100.00, asi mismo es una distribucién uniforme. La dltima variable es la
TMAR del proyecto la cual se estimd que es de 30% como media de la

distribucion normal y con desviaciones estandar del 4%. (véase anexo 13)

A continuacidon se muestra los resultados de la simulacion afectando a

todas las variables con los parametros establecidos.
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Gréfico No. 76: Andlisis de sensibilidad (VAN > 0}
Forecast: VAN

10,000 Trials Frequency Chart 9,982 Displayed
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FUENTE; Eiaboraaa por el autor

Se observa que para este proyecto existe una probabilidad del

70.92% de que el Valor Actual Neto sea mayor que cero. (VAN=0)

Gréafico No. 77: Andlisis de sensibilidad (VAN > 100.000)
Forecast: VAN

10,000 Trials Frequency Chart 9,982 Displayed
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FUENTE: Elaborado por e autor

Existe una probabilidad del 55.34% de que el VAN sea mayor que US
$100,000.00.
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Grdfico No. 78: Andlisis de sensibilidad (100.000 < VAN < 700.000)
Forecast: VAN

10,000 Trials Frequency Chart 9,982 Displayed
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Caainty is 53 18% from $100.000.00 o $700.000.00 =0
FUENTE: Elaborado por el autor

Adicionalmente existe una probabilidad del 57.18% de que el VAN se
encuentre entre US $100,000.00 y US $700,000.00.

Del analisis de sensibilidad realizado se observd que la variable de
mayor afectacién, es decir la que produce un mayor impacto en el proyecto

es la comision para la institucion financiera espanola.

Cabe senalar que para este analisis del VAN y su sensibilidad no se
considerd la parte del flujo de pago proveniente de los créditos en el afio 10
ya que esto se lo considera como un valor de rescate del proyecto. Por lo

que el VAN del proyecto aumentaria si este se considerara.

5.5.DESARROLLO DE UN NUEVO PRODUCTO.
Debido al desarrollo de este producto, se generan flujos futuros de
cobro de la cartera de crédito de vivienda del emigrante, estos flujos a
percibir, pueden generar una titularizacion por el monto de la cartera de
crédito hipotecario faltante de cobro. El desarrollc de este producto brinda la
oportunidad de hacer negociaciones en el mercado de valores y generar

nuevos ingresos para el Banco de estudio.
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CONCLUSIONES ¥ RECOMENDACIONES.
Conclusiones.

Luego de haber realizado el estudio y plan de mercadeo y elaborado
un adecuado analisis financiero, se pone en consideracion algunas
conclusiones y recomendaciones.

v Los estudios preliminares determinaron que la situacion actual del
mercado es ideal para la creacion del producto “CASA EMIGRANTE",
lo cual asegura su alta rentabilidad.

v La demanda del mercado hipotecario ha experimentado continuo
crecimiento durante estos anos, luego de la dolarizacion, la apertura
de este nuevo mercado producira beneficios econdmicos y sociales.

v El analisis realizado demuestra que el costo y gastos que genera la
creacion de este producto versus los ingresos son atractivos tanto
para los inversionistias, asi como para los clientes,

¥ Considerando que el objetivo general de este proyecto es comprobar
la rentabilidad del producto crédito hipotecario para el emigrante,
luego del analisis realizado se concluye que el proyecto es factible ya
que cumple con las expectativas propuestas.

¥" Con un acertado manejo tanto mercadoldgico y administrativo la
implementacion y desarrollo del producto generara fuentes de trabajo,
caracterizado por el sector de la construccion y crecimiento

economico.




Recomendaciones.
Luego de la evaluacion y conclusion del proyecto consideramos

prudente plantear las siguientes recomendaciones:

Los proyectos de este tipo deberan contar con |la debida asistencia
técnica especializada en el sector de la construccion y tecnologia de
comunicacion, para asi velar por la calidad de la informacion vy llevar un

adecuado control de las operaciones de credito.

Se deberia evaluar la posibilidad de ampliar el proyecto no solo en
Espana, sino en el resto de Europa, ya que existen otros paises

remesadores con montos importantes de transferencias al Ecuador.

Realizar una investigacion de mercado constantemente para seguir

satisfaciendo los requerimientos de los clientes.
Ejercer mecanismos de controles adecuados para la realizacion de

ajustes periodicos en el plan de mercadeo, politicas y estatutos legales

que con frecuencia varian y son sujetos a cambios en el producto.
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Anexo 1 Flujograma para el proceso de Implementacion del nuevo

Producto.

Flujograma Process implementaciin Producto Financlers Crédho Hipotecaro para el Emigrante
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Anexo 5 Tabla de Amortizacion de los Créditos Hipotecarios para el

Emigrante (Horizonte primer ano).
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Anexo 11

Calculo de Indicadores de Rentabilidad.

PERIODO (ANOS) UTILIDAD DE EJERCICIO
o -290,000.00 -2590,000.00
7) -223,216.26 -462 359 47
2 75,554 41 -417,311.16
3 195,169.95 -327 456.45
4 318.960.69 -214,066.55
5 445 45570 -91.787.78
6 564 17514 27.795.31
7 702,838.11 142,827.78
8 855,454 32 25093512
9 1,039.077.94 352,337.70
10 1,245,644 47 44619913
v RESCATEANCO 10 | 5523214.56 |

[TMAR 30% ]

VAN $446,199.13

TIR 46.30% |

TRI 6 ANOS, 1 MESES, 28 DIAS. |

VALOR RESCATE ANO 0 $400,643.77

Condiciones de Factibilidad

VAN >=10 Si cumple

TIR>TMAR Sicumple
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Anexo 13 Reporte Crystal Ball — Analisis de Sensibilidad.
Forecast: VAN

sSummary.
Certainty Level is 70.92%
Certainty Range is from $0.00 to +Infinity =0
Display Range is from -$500,000.00 to $1,000,000.00 >0
Entire Range is from -$478 254 13 to $1,299.450.23 =0
After 10,000 Trials, the Std. Error of the Mean is $2,417.36

Statistics: Value
Trials 10,000
Mean $149,090.83
Median $134 653.40
Mode -—
Standard Dewviation $241,73565
\ariance $58,436,125,057 .62
Skewness 0.46
Kurtosis 323
Coeff. of Vanability 1.62
Range Minimum -p478.294 13
Range Maximum $1,299 49023
Range Width $1,777.784.37
Mean Std. Error $2.417.36

Forecast: VN
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Anexo 13 Reporte Crystal Ball — Analisis de Sensibilidad

(Continuacion)

Forecast: VAN (cont'd)

Fercentiles
Fercentile =0
0% -$476,204 13
108 -5150187.77
20% -563,062.24
0% %6,430.51
40% 369,548 24
50% £134 853.40
B0% £158.099 .45
T0% L266 532 53
B0% $345,989.64
Q0% 482 596 24
100% £1.299.490.23
Assumptions
Assumption: OC INCREMENTO EN LAS OPERACIONES DE CREDITO
Mormal distribution with parameters:
Mean 5%
Standard Dev 5%

Selected range is from -Infinity to 13%

F

o ™ L

Assumption: MC INCREMENTO EN LOS MONTOS DE CREDITO
Mormal distribution with parameters:
Mean 8%
Standard Dev 4%

Selected range is from -Infinity to 14%

Assumption: 1A INCREMENTO INTERESES
Mormal distribution with parameters
Mean 2 50%:
Standard Dev 1.50%

Selected range is from -Infinity lo 3.50%




Anexo 13 Reporte Crystal Ball - Analisis de Sensibilidad

Ll
" |
Bim CFrat (1.1

(Continuacion)
Assumption: TI TASA DE INTERES
Mormal distribution with parameters
Mean 9.22%
Standard Dev 0.50%

Selected range is from 8.00% to 10.00%

Assumption: CIE COMISION DE LA INSTITUCION ESPANOLA
Uniform distribution with parameters =
Minimum 10%
Maximum 20%
Assumption: CSV COMISION POR SERVICIO DE VIVIENDA

[ 1)

Uniform distnbution with parameters:
Minimum .00
Maximum 100.00

Assumption: | TMAR

Mormal distribution with parameters:

Mean 30%
Standard Dev. 4%
Selected range is from -Infinity to +infinity
- -~ oy Ll i
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